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A.

ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB)

1.

10.

Von den nachstehenden Nachbarkommunen, Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentli-
cher Belange, wurden weder Anregungen noch Bedenken vorgetragen:

Gemeinde Hagen a.T.W.
vom 25.05.2021

Amprion GmbH
vom 11.06.2021

Gemeinde Ladbergen
vom 15.06.2021

Stadt Lengerich
vom 01.07.2021

Handwerkskammer Minster
vom 01.07.2021

Stadt Ibbenbiren
vom 12.07.2021

StraRen.NRW
vom 19.07.2021

Bezirksregierung Miinster
vom 22.06.2021

IHK Nord Westfalen
vom 22.06.2021

Landesbetrieb Wald und Holz

vom 28.06.2021
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Von den nachstehenden Nachbarkommunen, Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentli-

cher Belange sind Stellungnahmen mit Anregungen bzw. Hinweisen eingegangen:

11. Bezirksregierung Arnsberg
vom 16.06.2021

a)

wir danken Ihnen fir obiges Schreiben, in dem Sie uns auffordern im Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung eines
Bebauungsplanes aus kampfmitteltechnischer Sicht Stellung zu nehmen.

Die Kampfmittelbeseitigung ist eine Aufgabe der Gefahrenabwehr und gemai § 1 Abs. 1 OBG Aufgabe der
ortlichen Ordnungsbehdrden. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung ist insoweit zur
Unterstltzung der Ordnungsbehorde eingerichtet. Er wird jeweils auf Anforderung der einzelnen Ordnungsbehdrde
tatig. Die Beteiligung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes bei der Bauleitplanung im Rahmen der Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gem. §§ 3 Abs. 2 iVm 4 Abs.2 BauGB erfolgt daher auch tber
das 6rtliche Ordnungsamt. Bebauungsplane sollten daher nur iiber das értliche Ordnungsamt als die
entsprechende Behdrde im Sinne der §§ 3 Abs. 2 iVm 4 Abs.2 BauGB an den Kampfmittelbeseitigungsdienst
weitergeleitet werden.

Ich bitte auch zu bedenken, dass die Informationen aus der Luftbildauswertung nur einen Teil der Erkenntnisse
Uber eine moégliche Belastung mit Kampfmitteln liefern. Ein nicht zu unterschatzender Anteil an Informationen Uber
mdgliche Belastungen, kann ggf. das drtliche Ordnungsamt mit Hilfe Ihrer Archive und Unterlagen beisteuern. Eine
verlassliche Beurteilung der méglichen Kampfmittelbelastung ist onne Beteiligung der értlichen Ordnungsbehdrde
nicht gegeben.

Sollten Sie sich also bei der Aufstellung von Bebauungsplanen nur auf die Informationen der Luftbildauswertung
stlitzen, laufen Sie Gefahr, wesentliche Risiken unbertcksichtigt zu lassen die dem értlichen Ordnungsamt hatten
bekannt sein kénnen.

Daher bitte ich Sie, sich mit Inrem Anliegen immer an die fir Sie zustandige &rtliche Ordnungsbehdrde zu wenden
und uns aus dem Verteiler der Trager 6ffentlicher Belange zu streichen.

Beschlussvorschlag:

Der Vorhabentrager hat eine Luftbildauswertung beim 6értlichen Ordnungsamt
beantragt. Mit Schreiben vom 12.08.2019 hat die zustandige Behérde der Stadt
mitgeteilt, dass in den Luftbildern keine erkennbaren Belastungen vorliegen und
MaRnahmen nicht erforderlich sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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12.

Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen
vom 15.07.2021

dem o. g. Planvorhaben stehen keine landwirtschaftlichen / agrarstrukturellen Bedenken entgegen.

Die Hinweise zu der externen Kompensation durch die Aufforstung von 1,4 ha Wald (Ablosung Uber
die Naturschutzstiftung des Kreises Steinfurt) bleiben bestehen. So ist durch einen entsprechenden
Aufbau des Waldrandes zu gewahrleisten, dass uber diesen direkten Flachenverlust hinaus keine wei-
teren landwirtschaftlich genutzten Flichen negativ, z.B. durch Schattenwurf oder iiberhdngende Aste,
tangiert werden.

Beschlussvorschlag:

Fir die Anlage und Pflege ist nach Ablésung der Kompensationspflege die Na-
turschutzstiftung des Kreises Steinfurt zustandig. Die Naturschutzstiftung ist ein
erfahrener Partner in Sachen Anlage, Management und Pflege von Kompensa-
tionsmaflRnahmen. Entsprechend ist davon auszugehen, dass dem nebenste-
henden Belang im Rahmen der Unterhaltung/Pflege der MalRhahme Rechnung
-getragen wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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13. Wasserversorgungsverband Tecklenburger Land
vom 21.07.2021

a)

in wasserversorgungstechnischer Hinsicht bestehen gegen die 48. Anderung des Flichennutzungsplanes und
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 ,,Hotel Burggraf® der Stadt Tecklenburg

keine Bedenken.

Als Anlage erhalten Sie einen Ubersichtsplan mit der Lage unserer
Versorgungsleitungen.

Beschlussvorschlag:

Die vorhandenen Wasserleitungen dienen der ErschlieBung der im Plangebiet
und im Eigentum des Vorhabentragers liegenden Flurstiicke 103 und 108 der
Flur Nr. 8, Gemarkung Tecklenburg. Zudem lie3e sich die zwischen den Be-
standsbauten liegende ,Bauliicke” Uiber diese Leitungen (Flurstiicke 107 und
117 in Teilbereichen) hiertiber erschlieen. Auch diese befinden sich im Eigen-
tum des Vorhabentragers. Die vorh. Wasserleitungen dienen somit ausschliel3-
lich der Versorgung der im Eigentum des Vorhabentragers befindlichen Liegen-
schaften. Nach Rucksprache mit dem Einwender kdnnen die Leitungen entspre-
chend der Planung angepasst werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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a)

b)

14. Kreis Steinfurt (Umwelt- und Planungsamt)
vom 22.07.2021

zu der vorliegenden Fassung der o.g. Planung trage ich aus der Sicht
des Naturschutzes und der Landschaftspflege folgende Hinweise und
Anregungen vor:

Ich weise darauf hin, dass es sich bei der CEF Maltnahme im Kurpark
(Teilausschnitt) nicht um eine Kompensationsflache handelt, sondern
um eine vorgezogene Ausgleichsmaftinahme. Ich bitte dies anzupas-
sen.

Ich weise des Weiteren darauf hin, dass die zugrunde gelegten faunis-
tischen Erfassungen veraltet sind und somit nicht anerkennungsfahig
sind. Nach dem Methodenhandbuch NRW und den Handlungsempfeh-
lungen vom Bau- und Umweltministerium dlrfen die Daten nicht alter
als 7 Jahre sein. Eine Plausibilitdtsprifung der faunistischen Daten
wére zwischen dem Alter von 5 und 7 Jahren zul&ssig.

Beschlussvorschlag:

Die Planzeichnung wird gemaR nebenstehender Stellungnahme angepasst. Die
Bezeichnung ,Externe Kompensationsflache” wird abgeéandert in ,,Externe Maf3-
nahmenflache (CEF)“.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Beschlussvorschlag:

Die artenschutzrechtliche Prifung basiert auf Erfassungen der Artengruppen
Vogel und Flederméause, die anlasslich der Ursprungsplanung zur frihzeitigen
Beteiligung durchgefuhrt wurden. Die Erfassungen umfassten die Zeitrdume von
Anfang Juni bis Ende September 2014 fiir die Artengruppe der Fledermause und
von Ende Marz bis Mitte Juni 2014 fir die Artengruppe der Vogel. Demnach liegt
das Alter der Erfassungsdaten bei ca. 7,5 Jahren. Zudem wurden im Rahmen
erster Vorbereitungsarbeiten zum Abriss des alten Hotels Burggraf sachbezo-
gene Fledermauserfassungen im September 2019 durchgefihrt.

Zur erneuten Offenlage -hier betrug das Alter der Daten knapp 7 Jahre- erfolgte
eine Plausibilitatskontrolle durch das faunistische Fachbiro. Im Zuge einer
Uberpriifung der ortlichen Verhéltnisse am 14.04.2021 konnte festgestellt wer-
den, dass sich die fur Brutvogel relevanten Habitate in vollem Umfang erhalten
haben. Die Lebensraumsituation hat sich damit offensichtlich auch fir den
streng geschiitzten Waldkauz nicht veréandert, der noch 2014 als Brutvogel im
Wald 6stlich des Hotels festgestellt wurde. Am 14.04.2021 wurde der Waldkauz
abends um 21:45 Uhr im Bereich der ,Hexenkilche® rufend nachgewiesen. Hin-
sichtlich der Artengruppe Flederméuse haben sich die Lebensraumverhéltnisse
dahingehend verandert, dass im Zuge funktionserhaltender Mal3nahmen zahl-
reiche Fledermauskasten im Umfeld der Planung aufgehdngt wurden, die das
ausreichende Habitatpotential insbesondere fur die vom Gebaudeabriss be-
troffene Zwergfledermaus im Stadtgebiet Tecklenburgs dauerhaft gewéhrleisten
sollen. Bezuglich weiterer Lebensraumstrukturen im Umfeld des Geb&udes ha-
ben sich keine erheblichen Veranderungen ergeben, so dass im Zusammen-
hang mit der Plausibilitatskontrolle davon ausgegangen wurde, dass fir die 2008
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c)

Das Plangebiet wurde in Richtung Osten erweitert (Gehdlzbestand mit
Parkplatz; Flurstiick 203) und in Richtung Western verkleinert.

Geplant wird eine mégliche Uberschreitung der Baugrenzen, Festset-
zung Nr. 2. Ich rege an, dies sowie Festsetzung Nr. 4 in der Uberarbei-
tung der ASP und Eingriffsregelung zu beriicksichtigen.

und 2014 umfangreich erfassten lokal vorkommenden Fledermausarten (Brau-
nes Langohr, Fransenfledermaus, GrolRes Mausohr, Wasserfledermaus und
Zwergfledermaus) die Habitatqualitat und —quantitét gleichgeblieben ist.

Eine Ortsbegehung im Zusammenhang mit der Aktualisierung des Umweltbe-
richtes zur 2. erneuten Offenlage hat ergeben, dass sich auch im Januar 2022
keine nennenswerten Anderungen am Zustand der vorhandenen Lebensraum-
strukturen ergeben haben und grundsatzlich von keinen deutlichen Anderungen
der dortigen Lebensgemeinschaft auszugehen ist.

Aufgrund dieser Umsténde und angesichts des noch nicht erreichten Alters der
Faunadaten von acht Jahren wird eine artenschutzrechtliche Einschétzung des
Vorhabens auf Basis der vorhandenen ASP von 2019 und der zu Grunde lie-
genden Daten als plausibel und mdglich eingeschéatzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Die UNB weist auf eine Anderung des Geltungsbereiches gegeniiber des Ver-
fahrensschrittes der 6ffentlichen Auslegung hin. Aus der Planung entnommen
wurde ein ostlicher Teilbereich, der urspriinglich fir einen Kulturgang zwischen
Hotel und Kulturhaus gedacht war. Hinzu kam eine Parkplatzflache im Westen
(Flurstiick 203), angrenzender Gehdlzbestand war hier allerdings nicht einge-
schlossen. Im Zuge der 2. erneuten Offenlage erfolgt gegeniber der Planung
der erneuten Offenlage eine zusétzliche Erweiterung in westliche Richtung, die
nunmehr das gesamte Flurstiick 203 mit der vorhandenen 6&ffentlichen Park-
platzflache sowie den sidlich angrenzenden, mit Jungwald bestandenen Hang
umfasst.

Eine mogliche Uberschreitung der Baugrenzen wird in der Fassung des Bebau-
ungsplans zur 2. erneuten Offenlage nicht mehr zugelassen und muss daher
keine Berucksichtigung im Zuge der Eingriffshilanzierung oder etwaiger arten-
schutzrechtlicher Belange mehr finden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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d)

e)

f)

9)

h)

Hinsichtlich der erforderliche Uberarbeitung der ASP Il wird auf folgen-
des zuséatzlich hingewiesen:

Die in den Luftbildern dargestellten Baugrenzen sollten Uberprift
werden.

Die Malknahmen V2,F4 sind mE nicht mehr erforderlich.

Es liegen keine Informationen Uber eine erfolgte Sperrung des Weges in der
geplanten CEF MaRnahme im Kurpark vor. Diese muss, da sie zu einer vorge-
zogenen MaRknahme gehdrt, bereits im Vorfeld erfolgen. Der Wirksamkeits-
nachweis ist der uNB vorzulegen (Anlage 7 Methodenhandbuch).

Es liegen keine Informationen zu durchgeflhrten Kontrollen und Reinigungen
der Fledermauskasten und Waldkauzkasten vor. Diese Kontrollen sind verbind-
lich zum Funktionserhalt zu gewahrleisten und nachzuweisen.

Im Protokollblatt A fehlt bislang die Angabe der Vermeidungsmafnahme einer
Bauzeitenbeschrankung aufterhalb der Brutzeit, so dass keine européischen
Vogelarten getdtet werden kénnen.

Beschlussvorschlag:

Die artenschutzrechtliche Priifung wird den Bebauungsplanunterlagen in der be-
stehenden Fassung vom Mérz 2019 zuziglich der Plausibilititskontrolle von Ap-
ril 2021 als Anlage beigefiigt. Die inhaltlichen Anderungen der Planung und die
Anderungen der Baugrenzen haben keinen maRgeblichen Einfluss auf die Aus-
sagen zu artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden und deren Vermeidung
mittels der beschriebenen und in die Bebauungsplanung Gbernommenen Ver-
meidungs- und CEF-Mal3nahmen. Die Begrindung zum Bebauungsplan um-
fasst in Kapitel 8 (Beriicksichtigung der Umweltbelange) einen entsprechenden
Hinweis zu diesem Sachverhalt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Die MaBRnhahmen entfallen und sind kein Bestandteil der Bauleitplanung mehr.
Ein Hinweis hierauf wird im Kapitel 8 der Begriindung (Berilicksichtigung der Um-
weltbelange) formuliert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Die MalRnahme wird unter Federfihrung des Vorhabentragers spatestens zum
Maflinahmenbeginn durchgefihrt und entsprechende Nachweise an den Land-
kreis Ubermittelt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Ein entsprechender Nachweis wird unter Federfihrung des Vorhabentréagers er-
bracht und an den Landkreis tbermittelt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Die Vermeidungsmafinahme wird im Protokollblatt A nicht explizit benannt, ist
aber im Kapitel 4 des Fachgutachtens Bestandteil der Untersuchung der Ver-
botstatbestande und ferner Bestandteil des Art-fiir-Art-Protokolls ,Waldkauz“.
Da der Waldkauz im an das Plangebiet angrenzenden Waldbestand gebritet
hat, greift die VermeidungsmafRnahme V1 der Bauzeitbeschrankung, so dass
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K)

Im Protokollblatt B flr die einzelnen Fledermausarten sind nur die artenschutz-
rechtlich erforderlichen Maltnahmen aufzulisten, die die Beeintrachtigungen der

jeweiligen Art mindern. Die Herstellung von Uberwinterungsquartieren ist z.B.

nur fir Arten aufzufiihren, deren Winterquartier zerstort wird. Zudem sind nur
die artenschutzrechtlich erforderlichen Malnahmen (vor Malknahmenbeginn
wirksam) aufzulisten.

Eine Uberpriifung von Stérwirkungen fir Végel nach Garniel und Mierwald darf
nicht nur die LArmbelastigung umfassen, sondern muss auch Effektdistanzen
bertcksichtigen, die in dieser Fachkonvention separat angegeben werden.

Es gibt Fledermausarten, die generell Licht meiden, unabhangig von der Licht-
quelle (S. 26 ASP)

Weiterhin wird fur erforderlich gehalten die chronologische Listung aller erfor-
derlichen Artenschutzmafnahmen.

eine Totung europdischer Vogelarten auszuschlie3en ist. Die Mal3hahme wird
ferner explizit unter den Hinweisen zur Bebauungsplanung benannt und ist damit
Bestandteil der Planunterlage. Das Protokollblatt A wird um die Vermeidungs-
maflnahme ergénzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Die artbezogenen Protokollblatter B werden im Einzelnen geprift und ggf. an-
gepasst.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Die von Garniel & Mierwald artbezogen definierten Effektdistanzen wurden im
Kap. 2.3.1.4 auf den Seiten 16 und 17 geprift.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Fur Fledermause, die Licht generell und unabhangig von der Art der Lichtquelle
meiden, setzt der Bebauungsplan unter den textlichen Festsetzungen der Nr. 9
eine mindernde Vorgabe zur Beleuchtung des Auf3enbereiches fest:

(...) Es sind geschlossene Lampenkdrper mit Abblendungen nach oben und zur
Seite zu verwenden. Insbesondere ist eine direkte Beleuchtung der umgeben-
den Wald- und Grinflachen durch die Auf3engastronomie zu vermeiden.

Damit werden zwar beleuchtete Bereiche in unmittelbarer Umgebung des Hotel-
gebaudes und der AuRengastronomie fiir einzelne Arten, die auch eine fleder-
mausfreundliche Beleuchtung eher meiden, qualitativ beeintrachtigt, es wird
aber ein Schutz der wertvolleren Gehdlzbestande gewahrleistet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Alle erforderlichen und in der Bauleitplanung beriicksichtigten Artenschutzmalf3-
nahmen werden zusammenfassend in der Begriindung zum Bebauungsplan
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(Kapitel 8) dargestellt. Auf eine chronologische Listung wird hierbei verzichtet.
Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass funktionserhaltende und somit
vor dem Eingriff durchzufihrende MalRnahmen bereits durchgefihrt wurden.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
m . Forderung von MaRnahmenblattern. Diese sind ebenfalls mit der ASP einzu- | Beschlussvorschlag:

reichen. Das Formular kann auf der Internetseite des Kreises Steinfurt herun-
tergeladen werden.

Die MalRnahmenblatter werden mit der um die Protokolle A + B aktualisierten
ASP zur Verfiigung gestellt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

15. LWL - Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur Westfalen

Erganzte Stellungnahme vom 12.10.2021 (beinhaltet Stellungnahme vom

in roter Schrift hervorgehoben

Vielen Dank fir die erneute Beteiligung an o. g. Planungen. Es bestehen erhebliche
denkmalpflegerische Bedenken gegen die geplanten Darstellungen und Festsetzungen sowie gegen
das geplante Wohnhaus (ehem. Apartment- bzw. Boardinghaus).

Der kulturlandschaftliche Fachbeitrag fiir das Miinsterland ,Erhaltende Kulturlandschaftsentwicklung
im Miunsterland. Grundlagen und Empfehlungen flr die Regionalplanung” hebt die besondere
kulturlandschaftliche Bedeutung der Tecklenburger Altstadt mit dem Burgberg hervor. Als
kulturlandschaftlich bedeutsamer Stadt- und Ortskern ist sie konstituierender Bestandteil des
bedeutsamen Kulturlandschaftsbereichs der Denkmalpflege .,D 1.3 Tecklenburg”. Weiter

hervorgehoben wird diese Bedeutung durch drei historisch erhaltene Sichtbeziehungen sowie durch
die Flache mit potentiell bedeutsamen Sichtbeziehungen auf raumwirksame Objekte.

Der Fachbeitrag steht hier zum download bereit:
https://www.lwl.org/dlbw/service/publikationen/kulturlandschaft

Durch die seit dem 4.4.1986 rechtskraftige Denkmalbereichssatzung ,Historischer Stadtkern
Tecklenburg” ist ebenfalls die Stadtsilhouette der Altstadt geschitzt.

23.07.2021)
a) bei dieser Stellungnahme handelt es sich um eine Konkretisierung unseres Schreibens vom Beschlussvorschlag:
23.07.2021, welches nach der Vorlage weit Unterlagen und de irchgefihrten Ortsterr am ; ;
ERE R L NS TOG) QS VPR e SNV INE ST SREENGURIIIN CX sy o) Der kulturlandschaftliche Fachbeitrag des Landschaftsverbandes Westfalen-
02.09.2021 notwendig wird. Die Anderungen gegenuber der Vorfassung sind zur besseren Lesbarkeit

Lippe (LWL) wurde im Rahmen der Erarbeitung des Regionalplan Munsterland
erstellt. Die Ergebnisse sind in den Regionalplan eingeflossen, sodass bei An-
passung der Bauleitplanung an den Regionalplan die Belange des Fachbeitra-
ges grds. gewirdigt werden.

In Kapitel D1.3 sind als konstituierende Merkmale des Kulturlandschaftsberei-
ches die folgenden Denkmaler aufgefihrt:

e Burg Tecklenburg

e Haus Marck

e  Gut Hulshoff

o Ehemalige Windmihle, heute Bismarckturm

e Evangelische Stadtkirche (ehemals St. Georg)
e Evangelische Pfarrkirche (ehemals St. Marien)

Grds. festzuhalten ist, dass diese Denkmaéler auf3erhalb des Geltungsbereiches
dieses Bebauungsplanes liegen und in Threm Bestand nicht gefahrdet sind.
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Fir den Erhalt, die Pflege und die Nutzung der konstituierenden Merkmale die-
ses Landschaftsbereiches sind u.a. die folgenden Leitbilder und Grundsatze de-
finiert worden:

e Erhalt der historisch erhaltenen Sichtbeziehungen
e Beriicksichtigung der situativen Sichtbeziehungen
e Erhalt und Pflege von Befestigungsanlagen

Der Erhalt und die Pflege von Befestigungsanlagen sind durch das Planverfah-
ren nicht tangiert. Der Erhalt und die Berlicksichtigung der Sichtbeziehungen
sowie der Schutz der Stadtsilhouette wird im Folgenden weiter beurteilt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

b)

Fiir das in den 1960er Jahren errichtete und seit 2001 leerstehende Hotel Burggraf wird schon viele
Jahre nach einer Nachnutzung gesucht. Dabei wurde sowohl die Option des Umbaus der
Bestandsimmobilie als auch Neubauten unterschiedlicher Kubatur und Hohe diskutiert. 2015 wurde
der mit Mitteln der Stiadtebauférderung geférderte Wettbewerb ,Neubau Hotel Burggraf” unter
Einbeziehung des Denkmalfachamtes durchgefiihrt. Der Siegerentwurf des Blros Blocher & Blocher
Architekten zeigte einen Hotelneubau an der Stelle des heutigen Hotels Burggraf, welcher die
Zustimmung des Denkmalfachamtes fand. 2018 erfolgte die planungsrechtliche Umsetzung dieses
Siegerentwurfes. Als Trager 6ffentlicher Belange brachte das Denkmalfachamt durch die
Stellungnahmen vom 28.02.2018 und 12.09.2018 jedoch erhebliche Bedenken gegen das
Planverfahren vor. Diese richteten sich vor allem gegen das zusatzlich zum Hotelneubau entstehende
Apartment- bzw. Boardinghaus, weil es nicht Gegenstand des 2015 durchgefiihrten Wettbewerbs war.

Diese Bedenken werden auch gegen die hier vorgelegte erneuten Offenlage der o.g. Bauleitpléne
aufrechterhalten. Richteten sich die 2018 vorgebrachten Bedenken grundséatzlich auf die Errichtung
eines zusatzlichen Gebaudes neben dem Hotel Gberhaupt, so bekommen diese durch die nun
vorgeschlagenen Festsetzungen ,Gemischte Bauflache” (FNP) bzw. ,Urbanes Gebiet" (BPlan) eine
weitere inhaltliche Dimension.

Beschlussvorschlag:

Die Suche nach einer Nachnutzung beschéftigt die Stadt und Fachbehérden be-
reits seit vielen Jahren. Das im Jahr 2014 begonnene Bauleitplanverfahren
wurde zwischenzeitlich aufgrund massiver Einwénde der Denkmalpflege unter-
brochen, um gemeinsam Rahmenbedingungen fur einen Architektenwettbewerb
zu definieren. Preistrager des Wettbewerbs 2015 war das Buro blocher partners
aus Stuttgart. Im Juryprotokoll wird zu der denkmalrechtlichen Vertraglichkeit
folgendes aufgefuhrt:

Die Eingriffe in den Berg im Kontext mit dem aufgehenden Volumen des
Hotels sind naturrGumlich als auch aus Sicht der Denkmalpflege sehr an-
gemessen und haben die Hanglage gut berlicksichtigt.

Das Gebéaude hatte zu diesem Zeitpunkt eine Lange von ca. 96,3 m und eine
Tiefe von ca. 18,1 m. Die Bruttogeschossflache lag bei ca. 12.550 m2, wovon
1.550 m? auf die Tiefgarage entfielen.

Da der Siegerentwurf in der vorgestellten Form nicht wirtschaftlich umgesetzt
werden konnte, wurde das Projekt unter Beachtung der Wettbewerbsvorgaben
weiterentwickelt. Im Jahr 2016 wurde im Rahmen der ersten und zweiten Uber-
arbeitung die Bruttogeschossflache auf ca. 15.070 m? (ohne Tiefgarage) erhoht.

Um eine Grundauslastung des Gebaudes zu erzielen hat der Investor neben der
Hotelnutzung einen gewissen Anteil Wohnnutzung vorgesehen.

Der aktuelle Entwurf sieht zwei Gebaudekorper vor, die zusammen eine Lange
von ca. 130,2 m (93,2 m Hotel + 37,0 m Wohnhaus) und eine variierende Tiefe
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Begriindung:

Gegen eine Anderung der Darstellung in der 48. Anderung des Flachennutzungsplans von
.Sondergebiet — Hotel” in ,Gemischte Bauflache" bestehen erhebliche denkmalfachliche Bedenken.
Diese Nutzungsidnderung dient der planungsrechtlichen Vorbereitung und Realisierung einer
dauerhaften wohnbaulichen Nutzung des Burgberges in Tecklenburg, die aus denkmalfachlicher Sicht
so bisher nicht zwischen dem damaligen Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwickiung und
Verkehr des Landes NRW, der Stadt Tecklenburg und dem Denkmalfachamt im Zusammenhang mit
dem 2015 durchgefiihrten Wettbewerb abgestimmt wurde. Der Flachennutzungsplan sollte daher
weiterhin ein ,Sondergebiet Hotel” darstellen und damit die Flachen ausschlieBlich einer 6ffentlichen
Nutzung zuflihren.

Es bestehen erhebliche Bedenken gegen die erneute 6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 50. Bereits mit den Stellungnahmen vom 28.02.2018 und 12.09.2018 wurden
erhebliche Bedenken gegeniiber der Schaffung des Planungsrechts fiir das Apartment- bzw.

von max. 20,8 m besitzen. Die Bruttogeschossflache liegt bei ca. 17.655 m?,
wovon ca. 2060 m? auf das Wohnhaus und 1.500 m? auf die Tiefgarage entfallen.

Das vom LWL geforderte Festhalten am Wettbewerbsergebnis und die daraus
resultierende Reduzierung auf eine Entwicklungsmdglichkeit ist nicht sachge-
recht, da sie eine Weiterentwicklung des Projektes, gerade auch unter der aktu-
ell schwierigen pandemiebedingten Lage im Beherbergungsgewerbe verhindert
und aulRer Acht lasst, dass samtliche unter § 1 Abs. 6 BauGB genannten Be-
lange, auch jene des Tourismus, der Wirtschaftlichkeit und die Wohnraumver-
sorgung in die Abwégung einzustellen sind.

An der Wiederbelebung dieses Bereiches besteht ein gro3es stadtisches Inte-
resse. Durch die Ergédnzung der Wohnnutzung kann eine robustere Nutzungs-
struktur geschaffen werden, die weniger krisenanfallig ist und den Bereich ganz-
jahrig belebt und fur eine zusétzliche Belebung des Stadtzentrums sorgt.

Die Beibehaltung eines Sondergebietes ist unflexibel und steht dieser Nutzungs-
mischung entgegen.

Gem. § 2 Denkmalschutzsatzung sind geschutzt:

e Nr. 1. Das Erscheinungsbild des historischen Stadtkerns, d.h. die tUber-
kommene Bausubstanz (incl. der Hanggliederung und Terrassen) sowie
die Sichtbezlige, die sich aus Bebauung und StraRenfiihrung ergeben

e Nr. 2. Die Stadtsilhouette, wie sie sich dem Betrachter in den photogra-
phischen Aufnahmen darstellt (hier maR3geblich: Blick von der Kdnigs-
tral3e)

e Nr. 3. Die Struktur und der Grundriss des historischen Stadtkerns

Da der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes aufRerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches der Denkmalschutzsatzung liegt, greift die Vorhabenplanung
nicht in das nach Nr. 1 geschiitzte Erscheinungsbild und die nach Nr. 3 ge-
schiitzte Stadtstruktur ein.

Fur das Planverfahren sind daher ausschlief3lich die im kulturlandschaftlichen
Fachbeitrag genannten und bedeutsamen Sichtbeziehungen, bzw. die gem. Nr.
2 geschitzte Sichtbeziehung von Bedeutung. Diese werden allein durch die Nut-
zungséanderung jedoch nicht tangiert. Wére der Erhalt des Stadtgrundrisses und
die Sicherung der Flache als Freiflache von so grof3er kulturhistorischer Bedeu-
tung gewesen, so ware dieser Bereich bei Erlass der Denkmalsatzung mit auf-
genommen worden.
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Boardinghouse dargelegt. Als zusatzlicher massiver Baukorper entsprach dieses Gebaude nicht dem
mit dem Denkmalfachamt abgestimmten Wettbewerbsziel und dem Siegerentwurf des Buiros Blocher
& Blocher Architekten. Die hier gegeniiber dem Bebauungsplanentwurf von 2018 vorgeschlagene
planungsrechtliche Festsetzung verstarken diese denkmalfachlichen Bedenken nun insoweit, als zu
der baulichen Erganzung des Hotels durch ein weiteres Gebaude, dieses zukinftig dem dauerhaften
Wohnen dienen soll. Die Wahl eines ,Urbanen Gebietes” anstelle eines ,Sondergebiets Hotel”
ermdglicht diese veranderte Art der baulichen Nutzung.

Die Umsetzung privater Wohninteressen in hoher baulicher Dichte auf dem Tecklenburger Burgberg
wird das historisch (berlieferte, von Bebauung freigehaltene und ehemals wehrhafte
Erscheinungsbild der Burg in stdlicher Richtung baulich und raumlich nachhaltig erheblich
beeintrachtigen. '

i, . G RUNKY e THCKLENBURC —

Historische Ansicht von Tecklenburg mit Burgruine um 1803. Kolorierter Stich von Strack.

Es entsteht dadurch auch erstmalig ein Eingriff in die bisherige Zonierung der Altstadt Tecklenburgs.
Wurden seit im 19. Jahrhundert im stdlichen Umfeld der Burgruine mit dem Wierturm, der
Jugendherberge und dem Kreisheimathaus ausschlieBlich Gebdude mit &ffentlichen Nutzungen
erganzt, wird mit dem geplanten Wohnhaus eine fiir die Struktur der Altstadt Tecklenburgs bisher
nicht tbliche Verortung der Nutzungen aufgebrochen. Aus denkmalfachlicher Sicht eignet sich der
stdliche Hang des Burgberges aufgrund der orts- und verkehrsgeschichtlichen Entwicklung nicht fiir
eine private Nutzung.

Eine Anderung der bisherigen Zonierung zu Gunsten privater Nutzungen ist
denkmalrechtlich vertretbar und gewiinscht, um Tecklenburg als Arbeits- und
Lebensort nachhaltig zu starken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

ipt
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c)

Bereits bei der Verhandlung Uber den Leitplan der Stadt Tecklenburg am 18.02.1959 empfahl das
Denkmalfachamt — damals benannt als ,Landeskonservator in Munster — vertreten durch Herrn
Landesbaurat Dr. Ing. Wildeman" — generell , bei der weiteren Entwicklung der Stadt auf die historischen
Bauwerke gebiihrend Riicksicht zu nehmen”. Weiter flhrte Herr Wildeman aus, dass .im dbrigen (..)
gebeten (wird), zu gegebener Zeit bei der Planung einer UmgehungsstraBBe von der Bismarckhalle zur
Bahnhofstrasse den Landeskonservator einzuschalten, da diese StraBe in der Ndhe der Burgruinen und
des Burggelandes verlaufen soll.”

Mit dieser unterhalb des Burgberges gefiihrten Trasse der neuen OrtsstraBe (im Plan rot gestrichelt)
sollte eine Entlastung der historischen Altstadt insgesamt sowie der Ibbenbirener StraBe im
Besonderen ermdglicht werden. Wie aus dem Leitplan ersichtlich, diente diese StraBe urspriinglich
aber keiner weiteren verkehrlichen ErschlieBung der Burgruine bzw. des Burgbergs, sondern war
ausschlieBlich als EntlastungsstraBBe, deren Bau bereits auch einen erheblichen Eingriff in die
Landschaft darstellten sollte, geplant. Erst mit der weiteren touristischen Entwicklung in diesem
Bereich (Freilichtbihne und der Neubau des Hotels Burggraf) wurde ein. Abzweig in den 1960er
Jahren - heutiger Meesenhof - realisiert. Wir empfehlen dringend, die Entstehungsgeschichte der
verkehrlichen Entwicklung im sidlichen Umgebungsbereich des Denkmalbereichs in Bezug auf den
Hotelneubau zu analysieren und im Umweltbericht zu bewerten.

aus dem Leitplan Tecklenburg 1957/1959 - Digitalisat unter (https.//dfg-viewer.de/show/7tx_diffid] = hitps%3A%2F%2Fwww landesarchiv
nrw.de%2Fdig 2FADL 2FK; | A%2FHT7E1S7%2F15728%2Fmetsxmi )
Landesarchiv NRW Abteilung Westfalen; W 051 / Karten A (Aligemein), Nr 15728

Beschlussvorschlag:

Der LWL verweist auf die damaligen Planungen zur Umgehungsstralle sowie
den dabei zu bericksichtigenden denkmalpflegerischen Belangen. Fir das Vor-
haben wird ausschlief3lich auf bestehende ErschlieRungsanlagen zuriickgegrif-
fen. Eine Anderung erfolgt nicht. Die Planung der UmgehungsstraRe sind somit
nicht Gegenstand des Verfahrens.

Eine weitere Betrachtung ist daher nicht erforderlich.

Der Hinweis wird zuriickgewiesen.

ik
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d)

Wir wiederholen daher die bereits 2018 ausgesprochenen Bedenken und treten dafir ein, auf das
zuséatzliche Gebaude — Wohnhaus bzw. friiher Apartment-/Boardinghaus — zu verzichten und sich
lediglich auf die planungsrechtlichen Festsetzungen fiir das Hotel zu konzentrieren.

Wie bereits in dem von unserem Hause verdéffentlichten Text zum ,Denkmal des Monats Oktober
2018" zur Stadtsilhouette Tecklenburgs vorgetragen, ,haben die Denkmalpfleger (..) keine Bedenken
gegen diese Planung (gemeint ist der Siegerentwurf von Blocher & Blocher Architekten). Aber was
die Stérung des Erscheinungsbildes des Denkmalbereichs ,Historischer Stadtkern Tecklenburg”
betrifft, ist der Siegerentwurf fiir das neue Hotel an der Grenze des fachlich Vertretbaren angelangt.”
(https://www.lwl.org/dlbw/service/denkmal-des-monats/archiv-2018/oktober-2018).

B Ty

oo o S
Tecklenburg, Ansicht von Siiden mit Wierturm, Hotel Burggraf von 1962 und Stadtkirche.
Foto: LWL-DLBW/Reuter 2014.

Entwurf Blocher & Blocher Architekten, Stuttgart. Foto: blocher partners.

Beschlussvorschlag:

Der LWL wiederholt seine Bedenken hinsichtlich des zusatzlichen Wohnhauses.
Bzgl. der Abwagung wird auf A | 16b) verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

ipt

N:\Projekte\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\05a 2.ern 6fftenl Ausleg\03 Texte\04-BP50-ABW-c.docx




Stadt Tecklenburg

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf”

15

erneute offentliche Auslegung — Stadtebaulich-Planerische Stellungnahme — Abwagung

e)

Weitere Abweichungen der Planungen zum Wettbewerbsergebnis bringen méglicherweise
zuséatzliche Belastungen fiir den Burgberg mit sich.

Die in der Zwischenzeit vorgelegten Visualisierungen bestatigen diese Einschatzung. Auch' wenn
derzeit die Vegetation auf dem Burgberg das Bestandsgebaude weitgehend verdeckt, so unterliegt
die Erscheinung des Baumbewuchses doch natirlichen jahreszeitlichen Schwankungen, welche in den
Herbst- und Wintermonaten die Gebaude in der denkmalgeschiitzten Stadtsilhouette dominant

erscheinen lassen. Zudem ist es sehr wahrscheinlich, dass es durch die BaumaBnahme zu einer
Rodung des Steilhangs kommen wird und die Gebdude somit in voller Héhen- und
Breitenausdehnung sichtbar und die Stadtsilhouette erheblich beeintrachtigen werden.

Es steht also auch nach erneuter Prifung zu beflirchten, dass diese Planung, die sich gegeniiber dem

Siegerentwurf von 2015 deutlich verdndert hat, den Schutzzielen der Denkmalbereichssatzung
Historischer Stadtkern Tecklenburg”, insb. der geschitzten Stadtsilhouette entgegensteht.

Beschlussvorschlag

Mit Bekanntmachung am 04.04.1986 trat die Denkmalschutzsatzung ,Histori-
scher Stadtkern Tecklenburg® in Kraft. Diese schitzt gem. § 2

e Nr. 1. Das Erscheinungsbild des historischen Stadtkerns, d.h. die tber-
kommene Bausubstanz (incl. der Hanggliederung und Terrassen) so-
wie die Sichtbezlige, die sich aus Bebauung und Stral3enfiihrung erge-
ben

e Nr. 2. Die Stadtsilhouette, wie sie sich dem Betrachter in den photogra-
phischen Aufnahmen darstellt (hier maf3geblich: Blick von der Konigs-
tral3e)

e Nr. 3. Die Struktur und der Grundriss des historischen Stadtkerns

Da der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes aul3erhalb des raumlichen
Geltungsbereiches der Denkmalschutzsatzung liegt, greift die Vorhabenplanung
nicht in das nach Nr. 1 geschitzte Erscheinungsbild und die nach Nr. 3 ge-
schitzte Stadtstruktur ein.

Fiur das Planverfahren sind daher ausschlieBlich die im kulturlandschatftlichen
Fachbeitrag genannten und bedeutsamen Sichtbeziehungen, bzw. die gem. Nr.
2 geschuitzte Sichtbeziehung von Bedeutung.

Gem. kulturlandschaftlichen Fachbeitrag ist der gesamte Bereich des Burgbergs
einschlieRlich Haus Marck als Flache mit potentiell bedeutsamen Sichtbeziehun-
gen auf raumwirksame Objekte eingestuft. Fir den Burgberg selbst sind Sicht-
beziehungen, die durch Plane, Zeichnungen Gemalde etc. belegt sind und heute
noch erhalten und ablesbar sind, bekannt (siehe Abbildung Stellungnahme A |
16b). Das Haus Marck ist als Ort mit funktionaler Raumwirksamkeit aufgenom-
men.
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Hieraus lasst sich eine grds. Sichtbeziehung aus der Munsterlander Tiefebene
zum Burgberg insgesamt und zwischen Haus Marck und dem Burgberg im spe-
ziellen ableiten. Daruber hinaus ist die gem. § 2 Nr. 2 Denkmalschutzsatzung
,Historischer Stadtkern Tecklenburg“ geschiitzte Sichtbeziehung in der Abwa-
gung zu bertcksichtigen.

Der Wettbewerbsentwurf 2015 sah einen knapp 100 m langen und 4-geschos-
sigen, ca. 18,0 m hohen Hotelneubau vor. Dieser Riegel wurde im Rahmen der
weiteren Uberarbeitung in Richtung Osten verschoben und um ca. 7,0 m ver-
kirzt, um die Sichtachse zwischen dem Burgberg und dem Haus Marck zu er-
halten und 6stlich um ein Wohnhaus erganzt. In der Fernwirkung besitzt das
Wohnhaus aufgrund der geringeren Geschossigkeit eine untergeordnete Be-
deutung. Pragend ist vor allem der Hotelneubau, wie er im Kern bereits im Wett-
bewerb 2015 vorgesehen wurde. Aufgrund der Verschiebung konnte die im
Wettbewerb verbaute Sichtbeziehung zwischen Haus Marck und Wierturm
punktuell wieder hergestellt werden.
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Fotomontage: Blick durch den Torbogen vom Haus Marck auf den Burgberg mit Hotel
und Wohnhaus

Unstrittig ist, dass die zusatzlichen Baukorper in die Stadtstruktur eingreifen und
eine bauliche und nutzungsbezogene Anderung herbeifiihren sowie zu einer
Sichtverschattung fiihren.

Aktuell ist die gem. § 2 Nr. 2 geschiitzte Sichtbeziehung aufgrund des starken/
waldartigen Bewuchses jedoch nicht vorhanden, sodass die Burgruine, die ter-
rassenartige Struktur des Burgbergs sowie die Bauwerke der Altstadt aus der
Ferne nicht wahrnehmbar sind. Ob eine Freistellung aufgrund der zunehmenden
Bedeutung der Umweltbelange jemals wieder mdglich sein wird, ist fraglich.

Um die Fernwirkung zu mildern, wurden die folgenden Maflinahmen ggi. dem
letzten Planungsstand ergriffen:

e Reduzierung der Gebadudehdhe vom Hotel um 40 cm beim Staffelge-
schoss und 15 cm beim Vollgeschoss

o Entfall der Privilegierung von Technischen Anlagen und damit Unter-
bindung weiterer Aufbauten

O
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e Bristungen/Absturzsicherungen etc. sind Uber der angegebenen Maxi-
malhéhe nur transparent und sichtdurchlassig zuléssig

Insgesamt kann eine Sichtverschattung des Burgbergs jedoch nicht vermieden
werden.

/! H
ca NS

/ iy v A
[I5= sichtfeld Ruine Tecklenburg - Haus Marck und Alstadt 722> geschitzte Sichtbeziehung zum Burgberg und Alstadt

Sichtverschattung des Burgbergs

Schnitt Sichtachse Wierturm -Haus Marck, Blick vom Haus Marck zum Wierturm

Zwischen dem Erhalt der Sichtbeziehungen und der Wiederbelebung und bauli-
chen Entwicklung dieses Standortes besteht folglich ein Zielkonflikt. Im Ergebnis
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werden die Belange des Tourismus und der Wohnraumversorgung héher ge-
wichtet als die Freihaltung der Fernsicht.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
f) Auffillig ist die dem hier vorgelegten Entwurf fir Hotel und Wohnhaus zu Grunde liegende Beschlussvorschlag
Materialvielfalt. Sie unterscheidet sich deutlich vom Siegerentwurf der Architekturbiiros Blocher & Die aktuelle Planung wurde noch einmal optimiert und weiter detailliert. Der Ma-
Blocher. Wir méchten hier noch einmal hervorheben, dass es gerade die leichte und elegante terialkatalog wurde auf die Hauptmaterialien begrenzt. Dieses sind nunmehr:
Architektursprache des Siegerentwurfs war, die die Zustimmung der LWL-Denkmalpflege, ] )
Landschafts- und Baukultur in Westfalen fiir ein neues Hotel am Burgberg gefunden hat. Sie ist * Holz/WPC in Holzoptik
geeignet den Eingriff in den Burgberg zu minimieren. Daher bitten wir im weiteren Verfahren wieder e Naturstein
eine Annéherung an die Anmutung des 2015 entworfenen Hotelgeb&udes zu finden. e Stahl/ Alu (nicht glanzend)
e Clas
Um Eventualitéaten bei der Projektentwicklung Rechnung zu tragen, kdnnen aus-
nahmsweise (z.B. aufgrund technischer Notwendigkeit, besserer Materialeigen-
schaften etc.) untergeordnet auch andere Materialien zugelassen werden.
Dem Hinweis wird gefolgt.
9) Wir bitten dringend bei den dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigefiigten Lagepléanen und Beschlussvorschlag
Grundrissen auch einen Schwerpunkt auf den Entwurf des &éffentlichen StraBenraumes inkl. der Der Lageplan wurde um einen Freianlagenentwurf ergénzt.
Parkplatze zu legen. Die StraBe Meesenhof ist vermutlich erst in den 1960er Jahren zur ErschlieBung Dieser sieht vor, .den Berelch als gemischte VerkehrsﬂaChe auszumhre.n und
des Hotels und besseren Erreichbarkeit der Freilichtbihne bzw. Altstadt per PKW entstanden. Vor O_'“rCh Beete zu gliedern. [_)as n der Fahrbahn vorh. Klelnpflagter soll dabei moQ_-
einem Eingriff, auch bereits durch Baufahrzeuge, ist eine weitere Untersuchung zur lichst erhalten Werden'. Die vom Einwender ggforderte Auseln.and.erseuur.]g.mlt
Entstehungsgeschichte des Meesenhofs inkl. der Parkplatze vom Abzweig ,Am Weingarten” bis zum der Entstehungsgeschichte des MeesenhOfgs m_kl' d_er Parkplatz? ist dabei nicht
Platz vor dem denkmalgeschiitzten Kulturhaus inkl. der Erfassung des derzeitigen Gegenstand des Planv_erfahren_s' D_er Bereich ist nicht durch die Denkmalsat-
Oberflaichenmaterials und der nérdlichen Mauern erforderlich. Der Eindruck aus der Ox'tsb@gehung zung erfasst und unterliegt somit keinem besonderen Schutz.
am 02.09.2021 lasst mindestens im Bereich der verwandten Kleinpflaster einen erhaltenswerten Dem Hinweis wird zum Teil gefolgt.
Zustand vermuten.
h) | Aus Sicht des Denkmalfachamtes, welches einem Hotelneubau am Burgberg auf Basis des | Beschlussvorschlag
Wettbewerbsergebnisses von 201 i ir dri i S i . . -
9 von 2015 zugestimmt hat, empfehlen wir dringend, im Stidtebaulichen | | Vertrag wird eine Regelung zur Durchfiihrung aufgenommen.
Vertrag gem. § 11 BauGB eine Regelung zu finden, die den Hotelneubau zeitlich priorisiert.
Dem Hinweis wird gefolgt.
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i) Die hier zur Uberplanung anstehenden Grundstiicke am Burgberg liegen im Bereich der seit dem Beschlussvorschlag

01.07.2011 rechtskraftigen Erhaltungssatzung ,Historischer Stadtkern Tecklenburg”. Das geplante
Vorhaben ist tiber die Denkmalbereichssatzung hinaus auch geeignet, die stiadtebauliche Gestalt des
Gebiets gem. § 172 Abs. 3 BauGB allgemein zu beeintrachtigen bzw. die Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des historischen Stadtkerns und der angrenzenden Randbereiche gem. § 2 Abs. 1 der
Erhaltungsatzung nachhaltig negativ zu verandern.

Zum Schutz des historischen Ortskerns wurde die historische Altstadt ein-
schlieBlich Burgberg und angrenzenden Randbereichen am 01.07.2011 unter
Schutz gestellt. Innerhalb dieses Geltungsbereiches bedirfen der Riickbau, die
Anderung oder die Nutzungsénderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen
der Genehmigung. Die Versagung darf nur erteilt werden, wenn die stadtebauli-
che Gestalt beeintrachtigt wird. Da der Geltungsbereich dieses Bebauungspla-
nes innerhalb der Satzung liegt, gilt dieser Genehmigungsvorbehalt auch fir
diese Planung. Eine Versagung ist jedoch nicht zu erwarten, da es sich um eine
mit der Verwaltung abgestimmte Planung handelt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

)

Laut unseren Akten erlangte Mitte der 1970er Jahre die Satzung der Stadt Tecklenburg vom
14.11.1975 Gber die Bebauung und Baugestaltung sowie die Pflege der Eigenart des Ortsbildes im
Bereich der Altstadt mit der Bekanntmachung im Tecklenburger Landboten am 27.11.1975
Rechtskraft. Bis zum jetzigen Zeitpunkt konnte allerdings nicht zweifelsfrei ermittelt werden, ob diese
Satzung heute noch Rechtskraft besitzt. Falls sie jedoch heute noch in Kraft ist, so verfolgt sie ebenfalls
das Ziel, den historischen Ortskern in der iberkommenden Gestalt zu sichern und zu bewahren. Im
Ergebnis wirden dann drei Satzungen des Tecklenburger Ortsrechts die zu Beginn dieser
Stellungnahme aufgezeigte kulturhistorische und denkmalfachliche Bedeutung der Tecklenburger

(Altstadt, des Burgberges und der Stadtsilhouette durch unterschiedliche Rechtsbereiche sichern.

Beschlussvorschlag

Mit seiner Stellungnahme verweist der LWL auf eine moglicherweise rechtsver-
bindliche Satzung zur Baugestaltung aus den 70er Jahren.

Eine Relevanz fur das Plangebiet ist jedoch nicht gegeben, da das Plangebiet
nicht innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung liegt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

k)

Das aktuelle Integrierte Handlungskonzept (ISEK) fiir das Tecklenburger Zentrum — Fortschreibung
2021-2026 weist zahlreiche Projekte in der Altstadt aus — darunter auch das Entwicklungskonzept fiir
den Burgberg (Projekt 1a, S.60ff) sowie der Umbau des denkmalgeschiitzten Kulturhauses zum
multifunktionalen Veranstaltungsort (Projekt 6, S. 75ff). Im Umfeld dieser Projekte ist der Neubau des
Hotels zwar immer mitgezeichnet, jedoch lassen die bisher bekannten Entwurfsunterlagen eine
integrative Sichtweise vermissen. Wir empfehien die vorhandenen Planungen in ihrer Gesamtheit zu
betrachten. Die kumulierten Auswirkungen aller drei Projekte auf den Burgberg bzw. den Siidhang
als unmittelbaren Umgebungsbereich der Denkmalbereichssatzung und die denkmalgeschiitzte

Stadtsilhouette sind darzustellen und im Umweltbericht zu bewerten. Zum jetzigen Zeitpunkt sind
erhebliche Auswirkungen zu erwarten

Beschlussvorschlag

Mit seiner Stellungnahme verweist der LWL auf das Integrierte Handlungskon-
zept (ISEK). Es wird insbesondere auf die Projekte Nr. 1a (Aufwertung des Burg-
bergs) und Nr. 6 (Kulturhaus als multifunktionaler Veranstaltungsort) verwiesen
und erwartet, dass die geplanten Vorhaben kumulativ zum Kulturhaus betrachtet
werden.

Das ISEK enthdlt eine Selbstverpflichtung zur Bewahrung der gewachsenen
Struktur und Identitat er Stadt und ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 in die Abwéagung
einzustellen. Das Projekt 1a befasst sich detailliert mit der Aufwertung des Kern-
bereiches des Burgbergs und legt Ziele und MaRnahmen fest. Fir das Planvor-
haben ,Burggraf* ist davon im Wesentlichen lediglich die Freistellung von Sicht-
beziehungen ins Minsterland von Bedeutung und entsprechend in die Abwa-
gung einzustellen.
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Bereits (iber sehr viele Jahre sind Mittel der Stadtebauférderung in die Pflege der Stadtsilhouette und
der erhaltenen Erneuerung der Altstadt investiert worden und die MaBnahmen denkmalpflegerisch
begleitet worden. Die Zusammenstellung im o. g. ISEK (S.6) weist bspw. auf die Schaffung von
Sichtbeziehungen auf dem Burgberg als auch die Sanierung von Wegeanlagen und Mauern auf nur
einige in den letzten Jahren geférderten MaBnahmen hin, die in unmittelbarem raumlichen
Zusammenhang mit der Hotelplanung stehen.

Unser Haus halt es fiir sehr bedauerlich, wenn dieser Weg in Zukunft verlassen wird. Auch die
selbstgesteckten Ziele und im ISEK formulierten Leitziele der Stadt Tecklenburg zur historischen
Altstadt und zur ausgepragten Topographie in Kapitel 3 sprechen eine andere Sprache: ,Die baulichen
Zeugnisse der Heimat sind zu erhalten und — wo erforderlich — behutsam fir die Zukunft zu gestalten
und weiter aufzuwerten. Denkmalschutz, stddtebauliche Entwicklungen und die zentrumsspezifischen
Nutzungen mit ihrem jeweiligen Erscheinungsbild sind in Einklang zu bringen.” Weiter heiBt es: ,Auch
die fiir das Minsterland einzigartigen Sichtbeziehungen sind in ihrer Wahrnehmbarkeit zu steigern”
(ISEK Tecklenburg 2021-2026, S. 45/46).

Vom Burgberg aus bestehen unterschiedliche Ebenen, von denen potentiell in
Blicke in das Munsterland mdglich sind:

e Sammelplatz (Niveau Freiflache 190 m 0. NHN)
e Eingangsniveau Wierturm (197,25 m . NHN)
e Oben vom Wierturm (FuBboden Turm oben (208,25 m . NHN)

Das Wohnhaus liegt mit einer max. zuldssigen Gesamththe von 186,70 m .
NHN ca. 3,30 m unterhalb des Niveaus des Sammelplatzes. Sichtbeziehungen
in die miinsterlandisch werden daher kaum tangiert. Die H6he des Hotelneubaus
Uberschreitet das Hohenniveau des Sammelplatzes um ca. 0,9 m sodass der
Blick ins Minsterland weiterhin méglich bleibt. Allerdings kann eine Beeintréach-
tigung nicht grds. unterbunden werden und wird das untere Sichtfeld durch den
Neubau tangiert.

Der Blick vom Wierturm hingegen bleibt voll erhalten, da die FuRbodenhdhe ca.
17,30 m Uber dem oberen Gebdudeabschluss des Hotelkomplexes und ca.

Sichtbeziige vom Burgberg ins Miinsterland

ipY
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WIERTURM
(ca. 15m Hehe)
19725

.00 oo

Schnitt: Sichtachse Wierturm - Haus Marck, Blick vom Wierturm zur Landschaft
Schnitt Sichtachse Wierturm -Haus Marck, Blick vom Wierturm ins Munsterland

Die Nr. 6 befasst sich mit der Ertiichtigung und Weiterentwicklung des denkmal-
geschiitzten Kulturhauses. Ein direkter Zusammenhang zum Vorhaben Burggraf
besteht nicht. Allerdings ist davon auszugehen, dass die durch das Vorhaben
ausgeléste Belebung auch dem Kulturhaus zu Gute kommt.

Da innerhalb des Geltungsbereiches keine kulturhistorischen Zeugnisse be-
kannt sind, ist auch nicht anzunehmen, dass solche durch das Vorhaben zerstort
werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bei einer Entscheidung Uber das hier vorgelegte Planverfahren und Vorhaben erinnern wir
abschlieBend an die mit der Mitgliedschaft in der Arbeitsgemeinschaft der Historischen Stadt- und
Ortskerne in NRW eingegangene Selbstverpflichtung der Stadt Tecklenburg zur erhaltenden
Stadterneuerung und einer integrierten Altstadtentwicklung unter besonderer Beachtung von
Denkmalschutz und Denkmalpflege

Diese Stellungnahme ist mit dem Referat 12 Praktische Denkmalpflege, Frau Dr. Berghorn
abgestimmt

Beschlussvorschlag

Die kulturhistorische Bedeutung und die Einzigartigkeit und Schutzwirdigkeit
des historischen Erbes ist bekannt. Jedoch sind auch die aktuellen Herausfor-
derungen zu wirdigen und ist der Standort zusammen mit dem Zentrum lang-
fristig nur durch eine stadtebauliche und touristische Belebung nachhaltig zu si-
chern.

Im Ergebnis werden daher die Belange des Tourismus und der Wohnraumver-
sorgung héher gewichtet als die des Denkmalschutzes.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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16. Stadtwerke Lengerich GmbH
vom 22.06.2021

seitens der Stadtwerke Lengerich bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes.

Auf dem betreffenden Areal befindet sich eine Trafostation, welche neben dem
Hotel auch umliegende Objekte, u.a. das Kreisheimathaus, die Jugendherberge und
die Straflenbeleuchtung, versorgt. Da der Standort auf Grund der Gréfe des
Hotelneubaus nicht weiter genutzt werden kann, ist zur Gewahrleistung der
Versorgung die Ausweisung eines Alternativstandortes erforderlich. Dieser sollte
vorzugsweise auf dem nordlich des Neubaus ausgewiesen werden,

Seitens der Stadt Tecklenburg ist die Anpassung des Straflen-
beleuchtungskonzeptes fiir die betreffende Flache erforderlich. Wir weisen darauf
hin, dass die Beleuchtung der Wege und Straflen momentan in die offentliche
Beleuchtung integriert ist.

Weiterhin weisen wir darauf hin, dass sich auf dem betreffenden Areal Leitungen
der Energieversorgung befinden.

Sollten im Bereich dieser Versorgungsleitungen Tiefbauarbeiten durchgefiihrt
werden, muss vor Beginn der Arbeiten eine Einweisung durch die SWL erfolgen.
Betreffende Leitungen und Anlagen sind ggf. zu sichern.

Eine Abtrennung von nicht mehr bendtigten Leitungen ist friihzeitig schriftlich
anzumelden.

Fir eine detailierte Lage der Leitungen bitte ich Sie eine Planauskunft unter
folgender Adresse: planauskunft@swl-unser-stadtwerk.de einzuholen,

Sollte eine Erschliefung des Gebietes gewiinscht werden, bitten wir um friihzeitige
Einbeziehung in die weitere Planung. Wir gehen aktuell von einer Vorlaufzeit von é
Monaten aus, bis samtliche Kabel und Leitungen umgelegt sind.

Beschlussvorschlag:

Diese im Rahmen der Flachennutzungsplananderung abgegebene Stellung-
nahme wird in die Abwagung zum Bauleitplan eingestellt.

Die vorhandene Trafostation muss entsprechend der Vorhabenplanung verlegt
werden. In Abstimmung mit dem Einwender wurde ein Standort festgelegt und
eine Flache fir die Stromversorgung im Bebauungsplan gesichert.

Dem Hinweis wird gefolgt.
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17. PreZero
vom 13.07.2021

fiir die Ubersendung des o. g. Fldchennutzungsplanes mdchten wir uns recht herzlich bedanken.

Grundsitzlich bestehen aus unserer Sicht gegen die Aufstellung des Fldchennutzungsplanes keine

Bedenken.
Im Hinblick fiir einen Anschluss an die offentliche Abfallentsorgung verweisen wir auf unser Schrei-
ben vom 26.03.2014, da laut DGUV unfalitrdchtige Riickwartsfahrten vermieden werden sollen.

Fiir weitere Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Wir bitten um Ihr Verstandnis fiir unser Anliegen und verbleiben in der Hoffnung auf eine weiter-
hin kooperative und vertrauensvolle Zusammenarbeit

Erganzung Schreiben 16.03.2014:

fur-die-Ubersendung-des-o.-g.-Bebauungsplanes-mdchten-wir-uns-recht-herzlich-bei-lhnen-
bedanken.-f

1
Aus-unserer-Sicht-bestehen-gegen-den-o.g.-Bebauungsplan-keine-grundsétzlichen-Bedenken.
Nach-den-uns-worliegenden-textlichen-Erlduterungen, ist-dieser-Bereich-bereits-ausreichend-
durch-die-5trafle-Meesenhof-erschlossen.q]

1

Im-Hinblick-flir-einen-Anschluss-an-die-6ffentliche-Abfallentsorgung, -bitten-wir-Sie-darauf-zu-
achten, dass-fir-unsere-Millsammelfahrzeuge-ausreichend-Wendeméglichkeiten:|-soweit
erforderlich-)-geschaffen-werden.q
Wir-schlagen-vor,-gegebenenfalls-Fahrproben-mit-unseren-Millsammelfahrzeugen-
durchzufithren,-um-fiir-die-Zukunft-eine-unproblematische-Entsorgung-sicherzustellen. ¥
Wir-bitten-um-lhr-Verstindnis-fir-unser-Anliegen-und-verbleiben-in-der-Hoffnung-auf-eine-
weiterhin-kooperative-und-vertrauensvolle-Zusammenarbeit."]

Beschlussvorschlag:

Diese im Rahmen der Flachennutzungsplananderung abgegebene Stellung-
nahme wird in die Abwagung zum Bauleitplan eingestellt.

Die Verkehrsfiihrung wird wie im Bestand beibehalten. Auf der vorhandenen pri-
vaten StraBenverkehrsflache wird ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu Guns-
ten der Ver- und Entsorger festgesetzt. Da das Ende des StralRenstiches nicht
im Bereich des Planvorhabens liegt, ist die Schaffung einer Wendemdglichkeit
nicht erforderlich, ggf. kann jedoch die zwischen Wohnhaus und Hotel gelegene
Stellplatzflache zum Wenden verwendet werden. Die Festsetzung eines Geh-
und Fahrrechts erfolgt jedoch nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Il.  Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

1. Burger/in
vom 20.07.2021

a)

hiermit méchten wir uns entschieden gegen das geplante Bauvorhaben am alten Hotel Burggraf
aussprechen, Nach Einsicht der Pline sind wir der Auffassung, dass eine Realisierung dieses
Projektes in dieser Dimension nicht nur das historisch einmalige Bild unserer Stadt zerstoren ,
sondern auch unseren Wohn- und Lebensort erheblich beeintrichtigen wiirde.

Wir haben die Befiirchtung, dass die Stadt sich aus ékonomischen Zwangen dem Diktat von
Jmmobilienhaien* unterwirfi. Verlieren die Stadtviiter bei aller Euphorie fiir das Neubauprojekt
nicht die vielen jungen Menschen aus dem Blick, die hier aufgewachsen sind und geme mit ihren
Familien zuriickkehren wiirden ( unsere Kinder sind 32 und 29 Jahre alt)? Ihnen wird der Erwerb
eines finanzierbaren Grundstiicks nahezu unméglich gemacht,

Aus unserer Sicht wiirde der Abriss der Hotelruine die Chance bieten, den historisch einmaligen

Bereich um den Burgberg unter ¢kologischen Gesichtspunkten zu gestalten, etwa wie in Bad Thurg,

Wir hoffen, dass Sie im Interesse von uns Biirger/-innen der Stadt, die Ihnen mit der Wahl zum
Biirgermeister ihr Vertrauen geschenkt haben, das Projekt in der jetzt geplanten Form verhindern
werden.

Beschlussvorschlag:

Mit der Neubebauung des Areals im Bereich des ehemaligen Hotels wird das
Ziel verfolgt, den Standort wieder zu beleben und den Stadtkern zu starken. Die
Planung erméglicht eine robuste und krisenunabhangige Nutzungsstruktur aus
Hotel- und Wohnnutzung. Durch diese Nutzungsmischung wird ein zusatzliches
Wohnraumangebot in zentraler Lage geschaffen. Eine Konkurrenz zu den von
Familien nachgefragten Einfamilienhdusern besteht nicht, da dieser Standort fir
diese Wohnform ungeeignet ist und eine Flachenkonkurrenz daher nicht gege-
ben ist. Negative Auswirkungen, auch auf die Finanzierbarkeit sind nicht zu er-
warten.

In Bezug auf die 6kologischen Gesichtspunkte ist festzustellen, dass der Bereich
bereits baulich vorgepragt ist. Der Innenentwicklung und Wiederbelebung des
Areals wird ein hoheres Gewicht beigemessen als der 6kologischen Aufwertung
des Burgbergs. Der 6kologische Eingriff wird im Rahmen einer Kompensation
bilanziert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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a)

2.

Burger/in
vom 21.07.2021

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,
als Biirgerin Tecklenburgs mdchte ich hiermit die Gelegenheit nutzen, sowohl zu dem Entwurf

,»Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf* als anch zu dem Entwurf der 48, Anderung

des Flichennutzungsplanes ,,Anpassung Sondergebiet Hotel Burggraf* Stellung zu nehmen:
Ich erhebe wa.

1. Einwiinde gegen Verkauf der Parkpliitze unterhalb des Jugendherberge:
Begriindung:

1.Der Verkauf der Parkplitze bedeutet
a. den Fortfall des einzigen behindertengerechten ebenen Zugangs zur Innenstadt und
zu Veranstaltungen im Kulturhaus

b. den Fortfall von ParkfEichen fiir die 6ffentliche Nutzung zum Besuch des Kulturhauses, fiir

Verkiufer, Schausteller und K#ufer beim Leinenmarkt, Geranienmarkt, Weinfest und Adventsmarkt,

¢. den Fortfall von weiteren Parkflichen in einer Situation gréBter Parkplatznot fiir die Stadt
Tecklenburg,

Sind die Pavkpliitze fiir den Tages-und Wochenendtourismus nicht weitaus weritvoller als der
Baugrund fiir Nobelapartments, deren Bewohner sich sicher nach Miinster und Osnabriick
orientieren, wie es viele Bilrger Tecklenburgs auch tun?

Beschlussvorschlag:

Der Beschluss zum Verkauf der Parkplatze wurde bereits zu Beginn der Bauleit-
planung mit Beschluss vom 20.11.2018 gefasst. Seit dem Beschluss zur Verau-
Berung von 53 Parkplatzen am Burgberg ist u.A. der Parkplatz HowestraRchen
mit 60 Parkplatzen entstanden. Der Wegfall der Parkplatze ist demnach bereits
mehr als kompensiert worden.

Die Aufhebung der Widmung fur die Parkplatze wurde gutachterlich untersucht.

Die verkehrsplanerische Stellungnahme zum Parkraumangebot kommt zu dem
Ergebnis, dass der Wegfall des Burgbergparkplatzes und das geplante Vorha-
ben nicht urséachlich verantwortlich fir die temporéar — zu Sonderveranstaltungen
— entstehende Parkplatzknappheit ist. Es kann sogar unterstellt werden, dass
ein Teil der Ubernachtungsgéaste gleichzeitig Besucher einer Veranstaltung/Frei-
lichtvorstellung ist und deren Stellplatze damit das Stellplatzdefizit rechnerisch
verringern.

Insgesamt stehen derzeit 1.110 offentliche und private Betriebs- und Kunden-
parkplatze zur Verfigung, wovon 590 in fu3laufiger Entfernung von weniger als
15 Minuten zur Freilichtblhne liegen. Damit stehen ausreichend 6ffentliche Stell-
platze fur den alltaglichen Bedarf incl. Tages- und Wochenendtourismus zur Ver-
fugung. Fir Veranstaltungen im Kulturhaus reicht das offentliche Parkplatzan-
gebot in Altstadtnédhe auch zukinftig aus. An der Zuganglichkeit der Kulturein-
richtung wird grds. nichts geéndert.

Zur Verbesserung der Parkplatzsituation an Sonderveranstaltungen zahlt die
Stellungnahme folgende MaRnahmen auf:

o Parkplatzausbau (z.B. Howestral3chen/Waldfreibad)

e Shuttle Service (z.B. vom Bahnhof/ dem Gewerbepark ,Teutopark® oder
dem Waldfreibad aus)

o Mitfahrerparkplatze (z.B. von den Autobahnanschlussstellen Ibbenbi-
ren, Laggenbeck und Lengerich aus)

e Dynamisches Parkleitsystem

Im Sinne des flachenschonenden Umgangs- mit Grund- und Boden und der ge-
lingenden Umsetzung wird darauf verwiesen, diese MalRnahmen verstérkt zu
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forcieren und Besucher frihzeitig (z.B. mit Ticketkauf) Uber diese Angebote zu
informieren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

b)

2.Finwiinde gegen den Bau cines Appartmenthauses

a. Das typische Merkmal einer mittelalterlichen Burg, ist der Blick ins Tal , hier
vom Schlossberg in die Talaue und ins Miinsterland. Den Besuchern und Biirgern
Tecklenburgs wird dieser Blick vom Burgrundweg verdeckt durch den auf 100m Linge
geschiitzten Hotelbau und durch den Appartmentsblock unbekannter Linge.( Baumale fehlen in
den Beschreibungen).
Allein von Wierturm aus wiire ein Fernblick noch mdglich.

b. Umgekehrt wird der Blick aus der Ferne auf das Wahrzeichen Tecklenburgs, die
Burgruine vollstindig verdeckt insbesondere durch das Appartementhaus, Die Belange des
Silhouettenschuizes, die in der Stadtsatzung §2 verankert sind, sind in den Dbisherigen
Planungsphasen dabei erkennbar immer weiter in das Hintertreffen geraten. Dies ist angesichts der
offenkundigen hohen Standortsensibilitiit (das Bauvorhaben wird die mittelalterliche Burgraine
weithin sichtbar abschirmen) nicht nachvollziehbar, Ist der Plan, auf das Wahrzeichen
Tecklenburg die Burgruine durch eine Beleachtung weithin aufmerksam zu machen,
hier neben den geopfert worden?

Beschlussvorschlag:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftshild sowie die
Blickbeziehungen sind im Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewo-
gen worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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3. Burger/in
vom 23.07.2021

a)

als Biirger Tecklenburgs méchte ich hiermit die Gelegenheit nutzen, sowohl zu dem Entwurf

»Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,,Hotel Burggraf®, als auch zu dem Entwurf der 48, Anderung

des Flichennutzungsplanes ,,Anpassung Sondergebiet Hotel Burggraf™ Stellung zu nehmen:
Ich erhebe
1.Einwiinde gegen Verkauf der Parkplitze unterhalb des Weinbergs:

Begriindung:
1.Der Fortfall der Parkplitze fiir die 6ffentliche Nutzung bedeutet
a. den Fortfall des einzigen behindertengerechten ebenen Zugangs zur Innenstadt
und zn Veranstaltungen im Kulturhaus

b. den Fortfall von weiteren Parkflichen in einer Situation grifter Parkplatznot fiir die
Stadt Tecklenburg bei Grofiveranstaltungen ( Freilichtbiihne, Leinenmarkt, Geranienmarkt
Adventsmarkt usw.)

3

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich des Parkplatzverkaufs und des Verlusts offentlicher Stellplatze wird
auf die Ausfiihrungen in A Il 2a) verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

b)

2. Einwiinde gegen den Bau des Appartmenthauses:

a. weil bei Notfillen im Kulturhaus und Brinden in der Innenstadt die Rettungswege beengt
sind die Rettung von Menschenleben verzogert werden kénnte.,
Alle Rettungswege zur Innenstadt sind ohnehin problematisch.

b. Tecklenburgs Wahrzeichen, die Burgruine aus dem 12.Jh., wird vollstindig verdeckt und ersetzt durch
weithin sichtbare mehrstéckige Wohn- und Hotelblocks. Das Bauvorhaben wird die mittelalterliche

Burgruine weithin sichtbar abschirmen.
Damit wird gegen die §2 der Denkmalschutzsatzung der Stadt Tecklenburg verstofien,
worin  die Silhouette von Tecklenburg geschiitzt ist.

Beschlussvorschlag:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die
Blickbeziehungen sind im Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewo-
gen worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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. . Beschlussvorschlag:
2 4. Einwiinde gegen die unscharfen unklaren Pline und Beschreibungen: eschiussvorschiag

Die Vorhabenplanung wurde aufgrund der Einwendungen aktualisiert. Wesent-

a.In dcnnl’liiueu sind die Abbildungen des Bauvorhabens geschént. Es fehlen konkrete Angaben zu Liingen liche Anderung ist die Planung einer Tiefgarage unter dem Wohnhaus und dem

und Hohen der Gebiude. zwischen Wohnhaus und Hotel gelegenen Stellplatz. In diesem Zuge wurden

auch die Angaben zum Vorhaben angepasst und prazisiert. Das Vorhaben ist

eindeutig in der Begrindung (Kapitel 2.2) beschreiben und im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan abgebildet.

b. Der Wunsch der Biirger Tecklenburgs ist ein Hotel, das der Stadt wirtschafilichen Auftrieb bringen soll.

Zeit verlor Der derzeitige Plan des Investors besteht aus einer fiir ihn gewinnbringenden Wohnanlage und

einem Hotel, filr dessen Betrieb keinerlei konkrete Rentabilititsanalysen erstellt wurden. Im Falle Die Nutzungen sind zwischen Stadt und Vorhabentrager abgestimmt, eindeutig
eines Konkurses wire der  Investor durch Umwandlung der Hotelanlage in eine weitere Wohnanlage auf beschrieben und zusatzlich im Durchfihrungsvertrag festgehalten. Eine reine
der sicheren Seite, Die Biirger hitten den Verlust des wertvollsten Geliindes der Stadt einschlieBlich Wohnnutzung ist durch die Festsetzung Nr. 1 ausgeschlossen und kénnte zu-
der  Parkpliitze fir unabsehbare en. kinftig nur durch eine Bebauungsplananderung sowie einhergehender Ver-

tragsanderung erfolgen, wofir entsprechende Ratsbeschliisse erforderlich wa-

c. Die Kosten, die ein Abriss der baufiilligen Hotelruine mit sich bringen wiirde ggf. fiir die Stadt, stehen in
keinem Verhiltnis zu dem Wagnis, einen Hotelkomplex zu genehmigen, dessen Nutzungskategorie offen

und damit dessen Wirtschaftlichkeit keinesfalls gesichert ist. Die Wirtschaftlichkeit wurde seitens des Vorhabentragers tberpriift. Diese Prii-
fung hat u.A. zur Aufnahme von Wohnnutzung ggil. dem Wettbewerbsergebnis
gefuhrt. Das verbleibende Restrisiko liegt allein beim Vorhabentrager.

ren.

Hinsichtlich des Parkplatzverkaufs und des Verlusts 6ffentlicher Stellplatze wird
auf die Ausfuihrungen in A 1l 2a) verwiesen.

Dem Hinweis wird z.T. gefolgt.
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4.  Anlieger/in, vertreten durch Rechtsanwaélte Lux — Blicker - Dignas
vom 23.07.2021

a) Beschlussvorschlag:

Sehr geehrte Damen und Herren,

Es wird noch kein konkreter Belang ausgefiihrt. Die konkreten Belange werden

in obiger Angelegenheit sind wir mit der Wahmehmung der rechtlichen

Interessen der Mitglieder der an den Grundstiicken Grundbuch von |m Weiteren abgeWOgen.

Tecklenburg, Grundbuchblatt 344, Gemarkung Tecklenburg, Flur 5 und Flur 8,

Flurstiicke 508,507,15,62,65.64 beteiligten Unterebengemeinschafter Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
und WEmmmmm und der Mitglieder der eigentlichen Erbengemeinschaft

beauftragt.

Wir versichern hiermit Bevollméchtigung durch alle Mitglieder dieser
Gemeinschaften, diese wiederum vertreten durch ihren Sprecher, Herrn Dr.
I BN Vi verweisen zudem auf die als Anlagen beigefiigten

Vollmachten.

Anlage 1:  Prozessvollmacht Dr. NS Meesenhof 6 in 49545
Tecklenburg

Anlage 2:  Vollmacht IEE—— Meesenhof 6, 49545 Tecklenburg

Anlage 3:  Vollmacht n Meesenhof 4, 49545 Tecklenburg

Anlage 4: Vollmacht I Piusallee 181, 48147 Miinster

Anlage 5:  Vollmach! EEESSSSSSSSE ZcppelinstraBe 20, 44791 Bochum

Anlage 6:  Vollmacht IE————— Prisident-Krahn-StraBe 22,
22765 Hansestadt Hamburg

Anlage 7:  Vollmach IS Gleiwitzer Weg 17, 49088
Osnabriick

Anlage 8 Vollmachi I Meesenhof 6, 49545 Tecklenburg

Anlage9:  Vollmach: IS | indenstrabe 16, 49088 Osnabriick

Anlage 10: Vollmach IS - sichc Anlage 8

Anlage 11: SN 2 River Lodge, Farleigh Bridge, East Farleigh, Kent ME/69NB,
England

Anlage 12: Vollmacht Prof. IS Chemin des Galeides 4, 1234 Vessy, Schweiz

Namens und in Vollmacht der von mir vertretenen Mandantschaft darf ich zu dem
Vo Bet plan Nr. 50 ,Hotel Burggraf* und zu der 48 Anderung des
Flachennt I WA Sondergebiet Hotel Burggraf* wie folgt Stellung nehmen und

Einwendungen erheben:

Meine Mandanten sind sowohl im Eigentum von der Uberplanung unmittelbare
Grundstiicksnachbarn betroffen, als aber zum einem erheblichen Anteil auch als unmittelbare
Anwohner im Meesenhof 6 und 4, wie entsprechend der Adressangaben festzustellen ist. Durch die
wird massive und in

beabsichtigte Anderung des Fliic und des Bel
rechtswidriger Weise in die Rechte und Interessen meiner Mandantschaft eingegriffen. Dariiber
hinaus verstoBt die Planung aber auch grundsétzlich gegen gesetzliche Bestimmungen und
wiederspricht dem offentliche 1 . Da die And des Fliich I und des
Bet planes hier gleichzeitig erfolgen, sozusagen Hand in Hand gehen, gleichgelagerte
Begriindungen enthalten und die Anderung des Flichennutzungsplanes ohnehin eher aus dem
Bebauungsplan entwickelt worden ist, als umgekehrt, soll nachfolgend einheitlich zu beiden

Entwiirfen Stellung werden:
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b)

Konfliktplanung anstelle von planerischer Konfliktbewiiltigung

Fiir meine Mandanten riige ich, dass sowohl der Entwurf des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, als auch der Entwurf des Flichennutzungsplanes sich nicht an dem
gesetzlichen Aufirag der planerischen Konfliktbewiltigung ausrichten. Gesetzlicher Aufirag
ist, dass ein Bebauungsplan gem. § 1 Abs. 3 BauGB wenigstens diejenigen Festsetzungen
enthilt, die zur Bewiltigung vorhandener oder durch die Planung ausgelSster stadtebaulicher
Konflikte notwendig sind. Ich vermag nicht zu erkennen, dass dieser gesetzliche Auftrag
durch die beabsichtige Planung beachtet wird. Es ist vielmehr ganz im Gegenteil
festzustellen, dass die beabsichtigte Planung einen stiddtebaulichen Konflikt geradezu
heraufbeschwdrt. Es handelt sich nach meiner Bewertung um eine offensichtliche
Fehlplanung, die in mehrfacher Hinsicht nicht mit den gesetzlichen Bestimmungen in
Einklang zu bringen ist. Analysiert man das Vorhaben, so wie es sich in verschiedenen Stufen
von der Vergangenheit bis heute entwickelt hat, so mag die dahinterstehende heutige
Intention dahin bewertet werden, dass sich in Sachen Burggraf doch jetzt endlich mal was tun
muss und um dies zu erreichen, wird die planerische Konfliktbewiltigung sehenden Auges
schlicht beiseitegeschoben. Das Vorhaben als Hotelvorhaben im Sprachgebrauch in der
Offentlichkeit zu vermitteln, wirkt im Ergebnis wie eine Tauschung der Offentlichkeit und

der politischen Entscheidungstriger.

Beschlussvorschlag:

Es wird kein konkreter Belang ausgefihrt. Im Rahmen der Bauleitplanung wur-
den im Rahmen der Grundlagenermittlung und durch entsprechende Beteiligun-
gen all jene Sachverhalte in die Abwagung eingestellt, die bekannt waren. Zur
Bewaltigung potentieller Konflikte wurden, je nach Verfahrens- und Kenntnis-
stand, entsprechende Festsetzungen getroffen.

Der Hinweis wird zurtickgewiesen.

ipt
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C) Gefilligkeitsplanung

Eine Gemeinde ist nach stindiger Rechtsprechung zwar bei der Planung grundsétzlich nicht
daran gehindert, ein Konzept zur Grundlage ihrer Planung zu machen, das von einem Privaten
entwickelt worden ist; sie kann vielmehr hinreichend gewichtige private Belange zum Anlass
fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes nehmen und sich dabei an den Wiinschen eines
Vorhabenstrigers orientieren, solange sie zugleich auch stiadtebauliche Belange und
Zielsetzungen verfolgt. Wenn aber die Gemeinde die privaten Interessen eines Investors
derart in Vordergrund treten lisst, sodass eigene stidtebauliche Interessen vollstindig in den
Hintergrund treten und sich auf eine Anscheinslegitimation reduzieren lassen, so ist die
Schwelle zur rechtswidrigen und unzuldssigen Gefilligkeitsplanung iiberschritten. Das ist
nach meiner Einschitzung der Fall, denn anders, als dies die Betitelung der 48. Anderung des
Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanentwurfes suggeriert, geht es bei dem
Vorhaben erkennbar nicht um eine Hotelanlage und deren langfristige Absicherung, sondern
um ein Vorhaben des exklusiven Wohnens mit Miinsterlandblick, das im Rahmen einer
Gefilligkeitsplanung zu Gunsten des Investors den Miinsterlandblick am Burgstandort
okkupieren und vermarkten soll; dies bei Aufierachtlassung simtlicher dagegen sprechender

Belange und insbesondere der Belange des Denkmalschutzes.

Die Hinweise auf eine Gefilligkeitsplanung ergeben sich aus den ausgelegten Unterlagen in
aller Deutlichkeit. Gefilligkeitsplanung und eine damit Hand in Hand gehende
Vorwegbindung der Gemeinde, sind augenscheinlich. So wird in der Entwurfsbegriindung
sogar ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Uberarbeitung des Vorhabens nach
den MaBgaben des neuen Betreibers zwingend erforderlich gewesen sei! Noch deutlicher
ist schwerlich zum Ausdruck zu bringen, dass man sich hier der Planungsfreiheit eilfertig
selbst beraubt und den wirtschaftlichen Interessen eines Investors, der ansonsten abspringt,

planerischen absoluten Gehorsam leistet.

Dies insbesondere an der Stellungnahme der Gemeinde in Bezug auf die ablehnende Haltung
LWL-Denkmalpflege vom 27.02.2018 deutlich. Die LWL-Denkmalpflege weist in der
vorbenannten Stellungnahme in aller Deutlichkeit darauf hin, dass der aktuelle Stand des
Bauvorhabens aus Griinden des Denkmalschutzes abzulehnen ist und insbesondere auch der
durchgefiihrte Architektenwettbewerb kein Grund sein konne, diesen Bedenken entgegen zu
treten. da dieser Architektenwettbewerb nicht noch die Ergéinzung des Vorhabens mit einem
weiteren Gebaudekomplex beinhaltet habe. Hierzu wird dann - wie oben aufgefiihrt -, dass

Beschlussvorschlag:

Anla.lss'fUr die Planung ist die aufgegebene Hotelnutzung und die derzeitige un-
befriedigende Situation an einem der bedeutenden Zugange zur Altstadt.

Die Notwendigkeit und Bedeutung einer Aufwertung und Wiederbelebung die-
ses Standortes ist bereits im integrierten Handlungskonzept dargelegt. Mit der
nun erarbeitenden und seit 2014 laufenden Bauleitplanung folgt die Stadt der
Zielsetzung des Handlungskonzeptes, diesen Standort zu beleben und die Alt-
stadt weiter zu beleben und zu stéarken.

Die enge vorhabenbezogene Planung stellt keine Gefalligkeitsplanung dar, da
sie den stadtischen Zielen entspricht und in § 12 BauGB ihre Legitimation findet.
Auch die im Parallelverfahren durchgefiihrte Flachennutzungsplanédnderung ist
re_:chtlich unbedenklich, zumal mit der FNP Anderung im Wesentlichen lediglich
eine Nutzungsanpassung erfolgt (Sonderbauflache in gemischte Bauflache). Die
Planung ermdoglicht eine robuste und krisenunabhangige Nutzungsstruktur aus
Hotel- und Wohnnutzung.

Di_e Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftshild sowie die
Blickbeziehungen sind im Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewo-
gen worden.

Der Hinweis wird zurtickgewiesen.
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die Uberarbeitung nach den MaBgaben des neuen Betreibers zwingend erforderlich gewesen
sei. Ein schwerwiegender Fehler in der Abwiigung der Belange ist hier in kaum zu

{iberbietender Deutlichkeit offengelegt worden, was im Falle einer gerichtlichen Uberpriifung

absehbare Konsequenzen haben wird.

d)

Keine Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Fiir meine Mandanten riige ich weiterhin die fehlerhafte Einschrinkung im Rahmen der
Abwigung der Belange durch Bindung an die Vorgaben des Investors. Dies wird auch noch
unter einem weiteren Gesichtspunkt deutlich: So folgt hier nicht, wie bauplanungsrechtlich
vorgesehen, der Bebauungsplan dem Flichennutzungsplan, sondern aufgrund des erkennbaren
Widerspruchs zwischen Flichennutzungsplan und Bebauungsplan, der wiederum von der
Bezirksregierung moniert worden ist, wird auch noch , konsequent™ der Flachennutzungsplan
nach den Vorgaben des Investors abgedndert. Von einer Entwicklung des Bebauungsplanes
aus dem Flichennutzungsplan kann demgemiB keine Rede sein. Eine unbefangene
Formulierung des Flichennutzungsplanes, der losgeldst von den Vorgaben und wertneutral
eine Zielorientierung formuliert, ist hier offensichtlich nicht gegeben. Der Sinn einer
Flachennutzungsplanung wird hier auf den Kopf gestellt ja geradezu sinnentleert, da sie
vorliegend ohnehin nur Spiegelbild des Investorenprojektes ist, wie dies fiir den
Bebauungsplan bereits vorgegeben worden ist. Dies fiihrt dazu, dass die Rechte und
Interessen meiner Mandantschaft, soweit diese in der Planung bisher iiberhaupt erkannt
worden sind, nicht ordnungsgemd8 in dem vorzunehmenden Abwigungsprozess

Beriicksichtigung finden kdnnen.

Beschlussvorschlag:

Der das Gemeindegebiet Uberspannende Flachennutzungsplan stellt die zu-
kunftige Entwicklung der Stadt dar. Das Planinstrument besitzt keine Au3enwir-
kung, sondern lediglich eine Selbstbindung fur die Gemeinde. Schutzanspriiche
ergeben sich durch den Flachennutzungsplan nicht.

Aufgrund des Alters des Flachennutzungsplanes, behérdenverbindlich seit dem
05. September 1980, bildet er in einigen Teilgebieten nicht immer die zuklnfti-
gen Entwicklungen ab. Die im Flachennutzungsplan festgehaltenen gemeindli-
chen Zielvorstellungen sind daher im vorliegenden Fall den neuen Rahmenbe-
dingungen, Handlungskonzepten und Beschliissen anzupassen.

Die Planung ermdglicht eine robuste und krisenunabhéangige Nutzungsstruktur
aus Hotel- und Wohnnutzung. Die Durchfihrung der Bauleitplanung im Parallel-
verfahren ist rechtlich unbedenklich, zumal mit der FNP Anderung im Wesentli-
chen lediglich eine Nutzungsanpassung erfolgt (Sonderbauflache in gemischte
Bauflache). Das Entwicklungsgebot bleibt gewahrt, da die Genehmigung der
Flachennutzungsplanéanderung durch die Bezirksregierung und dessen Be-
kanntmachung fur die Bekanntmachung des Bebauungsplanes erforderlich sind.

Der Hinweis wird zurtiickgewiesen.
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e)

Zielsetzung von Fliichennutzungsplan und Bebauungsplan

Vorgabe fiir einen Bebauungsplan soll unter anderem sein, dass dieser aus dem
Laut Entwurf  der

Flichennutzungsplaninderung sei es Ziel, die vorhandene Sonderbaufliche (S) in eine

Flichennutzungsplan  entwickelt ~ werden soll. dem
gemischte Baufliche (M) zu dndern und geringfligig zu vergrofern, um das beschriebene
Vorhanden realisieren zu konnen und u.a. auch das historische Zentrum zu stirken. Bei
niherer Betrachtung des Vorhabens wird allerdings deutlich, dass es sich in Bezug auf die
Baufliche weder um eine geringfiigige VergroBerung handelt, noch dass das Bauvorhaben im
Kontext mit der "Historie" steht. Die Zielsetzungen der Flichennutzungsplanénderungen, wie
diese innerhalb des Anderungsentwurfs selbst formuliert sind, konnen mit dem tatséchlich
beabsichtigten Vorhaben schlicht nicht erreicht werden. Auch hier soll mit der formulierten
Zielsetzung wiederum eine Legitimation suggeriert werden, dies in dem Wissen, dass das hier
beabsichtige Vorhaben gerade nicht eine lediglich geringfligige VergroBerung des
Altbestandes darstellt und sich insbesondere auch in keiner Weise im Kontext mit der
Historie steht, sondern die bauliche Historie in eklatanter Weise missachtet! Die Festsetzung

eines urbanen Gebietes erlaubt eine massive Bebauung hier mit einer Versiegelung von bis zu

100 %. Eine derartige massive Versieglung widerspricht den besonderen Gegebenheiten des
Gebietes mit kulturhistorischer Bedeutung. Hier wird einer riicksichtslosen Bebauung
nicht den Zielsetzungen. Diese

und  doch angegebenen

Vorschub  geleistet
.Projektbeschonigung und insbesondere der Verweis auf eine lediglich geringfligige
VergroBerung hat zur Konsequenz, dass die politischen Entscheidungstriiger zu einer
Fehlbewertung verleitet werden, was die Ausmafle und Auswirkungen des Vorhabens
anbetrifft. Auch hier ist wiederum der Weg zu einer massiven Fehlgewichtung erdffnet und
die Betroffenheiten meiner Mandantschaft haben keine Chance, in den Abwigungsprozess
ordnungsgemiB Eingang zu finden und bewertet zu werden. Dies gilt zudem auch fiir alle
weiteren Belange. Besonders deutlich wird dies an den Belangen des Denkmalschutzes
sowohl mit Blick auf den normativen Drittschutz fiir meine Mandantschaft, als aber auch fiir

den Denkmalschutz allgemein.

Beschlussvorschlag:

Die Anderung des Fachennutzungsplanes entspricht der gemeindlichen Zielvor-
stellung. Die Baufléache wird hierdurch von ca. 2.900 m? auf ca. 4.600 m? vergro-
Bert. Dies entspricht einer zusatzlichen Neuversiegelung von max. 1.700 m?,
bzw. einer Vergrof3erung der Bauflache um knapp 60 %, wodurch grundsétzlich
vorhandene Strukturen besser ausgenutzt werden, Flacheninanspruchnahmen
an anderer Stelle des Gemeindegebietes vermieden werden und dem Innenent-
wicklungsgebot Rechnung getragen wird.

Ein Bezug zur Historie ist grds. aufgrund der Entstehungsgeschichte und der
denkmalrechtlichen Relevanz (siehe Stellungnahme Nr. 16 LWL) gegeben. Die
Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die Blick-
bezi;hungen sind im Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewogen
worden.

Der Versiegelungsgrad von 100 % ergibt sich aus der Festsetzung der GRZ fir
die Bauflachen. Diese erhéhte Grundflachenzahl wird vor dem Hintergrund fest-
gesetzt, dass die siudlichen Grundstiicksflachen als Grinflachen festgesetzt
sind, um die bisher durch Bewuchs gepragten Hangflachen zu schitzen und von
baulichen Anlagen freizuhalten und die Baukérper unmittelbar an der Straen-
flache zu positionieren.

I_Die Bertcksichtigung der vorgetragenen Belange erfolgt im Rahmen der Betei-
ligung und der Abwagung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

N:\Projekte\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\05a 2.ern offtenl Ausleg\03 Texte\04-BP50-ABW-c.docx




Stadt Tecklenburg

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf*

35

erneute offentliche Auslegung — Stadtebaulich-Planerische Stellungnahme — Abwagung

f)

Kein Urbanes Gebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung

Die Darstellungen innerhalb des Flichennutzungsplanes als "gemischte Baufliche" wird der
Realitiit doch offensichtlich nicht gerecht. Es handelt sich doch nicht um einen iiblichen- und
gewachsenen innerstédtischen Bereich, in dem Wohnen und Arbeiten auf engem Raum
geordnet im Rahmen einer planerischen Konfliktbewiltigung in Einklang gebracht werden
miissen. Die Abkehr vom bisherigen Sondergebiet zum urbanen Gebiet wird doch den
spezifischen Eigenschaften des Gebietes im Burghang in keine Weise gerecht und stellt sich
in meinen Augen als missbréuchlichen Riickgriff auf eine urbane Mischgebietsklassifizierung
da, um den wirtschaftlichen Interessen des Investors, das erkennbar darauf gerichtet ist, im
maximalen Umfang Bauland fiir teures bzw. exklusives Wohnen zu generieren, Zzu
entsprechen. Dies mutet wie eine Planung an, die sich gehorsam den Interessen des Investors
unterwirft. Ein urbanes Mischgebiet ist dazu gedacht, innerstddtisch bebaute typische
Gemengelagen von Wohnen und Arbeiten im Sinne einer planerischen Konfliktbewiltigung
zu ordnen. Hingegen handelt es sich nicht um ein Instrument, um die hohere wirtschaftliche
Flichenausnutzbarkeit fiir ein Sonderprojekt fruchtbar zu machen, wie es hier durch den
Exklusivwohnanlagenkomplex erst geschaffen werden soll. Meine Mandantschaft muss das
Heranriicken einen fehlklassifizierten Urbanen Mischgebietes nicht dulden und es ergeben
sich hierdurch erhebliche Beeintréichtigungen, wie diese unter den nachfolgenden Punkten im
Einzelnen noch dargestellt werden. Der Burghang unterscheidet sich in seiner heutigen

Ausprigung doch in jeglicher Hinsicht von einem urbanen Mischgebiet.

Beschlussvorschlag:

Entsprechend der Ausfiihrungen unter A 11 4d stellt ein Flachennutzungsplan die
zukinftige Entwicklung der Stadt dar. Die Ausweisung einer gemischten Baufla-
che beschréankt sich keinesfalls auf gewachsene innerstadtische Bereiche son-
dern ist auch fiir Neuplanungen zu verwenden.

Bzgl. der Wohnnutzung und des Vorwurfs der Gefalligkeitsplanung wird auf die
Ausfiihrungen in A 1l 4c verwiesen.

Bzgl. der Wahl der Baugebietsflache ist der Planverfasser grds. an die Bauge-
biete der 88 2-9 BauNVO gebunden. Erst wenn sich eine Planung nicht diesen
Baugebieten zuordnen lasst, ist die Festsetzung eines Sondergebietes gem. den
88 10 und 11 BauNVO zulassig. Ausnahme bildet hier der vorhabenbezogene
Bebauungsplan nach § 12 BauGB. In diesem kann eine Festsetzung vorhaben-
bezogen erfolgen und auf den Ruckgriff der typisierenden Baugebiete gem. der
88 2-9 bzw. 10 und 11 verzichtet werden.

Das gemeindliche Ziel besteht darin, den im integrierten Handlungskonzept nie-
dergelegten Zielen Rechnung zu tragen und diesen Standort touristisch wieder-
zubeleben. Folglich haben sich Stadt und Vorhabentrager darauf geeinigt, dass
die Hotelnutzung im Plangebiet iberwiegen muss, d.h. mehr als 50 % der Ge-
schossflache einzunehmen hat. Auf den tbrigen Flachen ist der Vorhabentrager
frei, um ein tragfahiges Nutzungskonzept zu realisieren.

Geplant ist daher eine ergdnzende Wohnnutzung.

Dieses Nutzungsmischung entspricht grds. dem Mischgebiet gem. § 6 und dem
Urbanen Gebiet gem. § 6a BauNVO. Im Mischgebiet Iasst sich jedoch das Mi-
schungsverhaltnis nicht festsetzen, sodass im neuen Planentwurf zur Sicherung
der gemeindlichen Zielvorstellungen eine vorhabenbezogene Nutzungsauswei-
sung gem. § 12 Abs. 1 BauGB erfolgt.

Die erhdhte FlAchenausnutzbarkeit ist nicht ausschlaggebend fur die Wahl eines
Baugebietes und liel3e sich auch anderweitig erzielen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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g9)

Neuer Planungsschwerpunkt

Fiir meine Mandantschaft wende ich weiterhin ein, dass Durchsicht und Bewertung der
Planungsunterlagen iiberaus deutlich wird, dass sich die Planungsausrichtung iiber die Jahre
immer weiter in Richtung der wirtschaftlichen Interessen des Investors bis heute verlagert hat.

Der Schwerpunkt der Planung ist bei dem Vorhaben léngst nicht auf eine Reaktivierung bzw.

Nachnutzung im bestehenden Bestand ausgerichtet, sondern auf eine umfassende Erweiterung
der Bausubstanz, die erheblichen Kompensationsbedarf zwingend auslost aufgrund des
Umfangs der zusitzlichen Versiegelung und Uberbauung. Die Belange des Denkmalschutzes
sind in den bisherigen Planungsphasen dabei erkennbar immer weiter in das Hintertreffen
geraten. Dies ist angesichts der offenkundigen hohen Standortsensibilitdt (Bauvorhaben wird
die mittelalterliche Burgruine weithin sichtbar abschirmen) schlechthin nicht mehr

nachvollziehbar.

Nach dem gesetzlichen Leitbild ist zu erwarten, dass ein Fliachennutzungsplan Vorgaben zu
einer maBvollen Innenentwicklung macht und dabei die sich geradezu aufdriingenden
betroffenen Belange bereits im Sinne von Vorgaben zur anschlieBenden bauplanerischen

Konfliktbewiltigung bereits anspricht und hierzu anleitende Vorgaben macht.

Das leistet der Entwurf des Flichennutzungsplanes nicht! Dem Bebauungsplanentwurf
folgend (Entwicklung des Flichennutzungsplanes aus dem Bebauungsplan bzw, aus dem
Vorhaben des Investors) wird vielmehr noch zusitzlicher erheblicher Kompensationsbedarf
auBerhalb des Innenbereichs auslost. Es stellt sich dabei als Augenwischerei dar, wenn im
Rahmen der Anderungen des Flichennutzungsplanes darauf hingewiesen wird, dass die an die
Baufliche angrenzenden baumbestandenen Griinflachen doch weitgehend als solche erhalten
bleiben wiirden. Tatsache ist doch vielmehr die erkennbare Zielsetzung des Projektes, den
"Miinsterland Blick" in maximal wirtschaftlicher Weise zu erschliefen unter umfassender
Freistellung der Gebaudekomplexe in Siidrichtung bzw. Blickrichtung Miinsterland. Unter
Beriicksichtigung der beabsichtigten zukiinftigen Ausdehnung des Komplexes "Hotel" und
des zusitzlichen Komplexes "Appartementhaus" ist offensichtlich, dass entgegen der im
Anderungsentwurf aufgenommenen Argumentation die Neuversiegelung eben nicht so gering
wie moglich gehalten wird und angrenzende baumbestandene Griinflichen insoweit keinen
Ausgleich schaffen! Meine Mandantschaft riigt, dass hier eine Planung sowohl unter
Zuriickstellung und Ausschluss, aber auch unter Fehlgewichtung der Belangabwiigung, sich
ganz offensichtlich auf den Verkauf des Miinsterlandblickes fiir exklusives Wohnen aus

,zwingenden Griinden“ reduzieren lésst.

Beschlussvorschlag:

Die Suche nach einer Nachnutzung beschéftigt die Stadt bereits viele Jahre. Bei
dem im Jahr 2015 durchgefiihrten Wettbewerb hatte das Geb&ude eine Lange
von ca. 96,3 m und eine Tiefe von ca. 18,1 m. Die Bruttogeschossflache lag bei
ca. 12.550 m2, wovon 1.550 m?2 auf die Tiefgarage entfielen.

Da der Siegerentwurf in der vorgestellten Form nicht wirtschaftlich umgesetzt
we_rden konnte, wurde das Projekt unter Beachtung der Wettbewerbsvorgaben
weiterentwickelt. Im Jahr 2016 wurde im Rahmen der ersten und zweiten Uber-
arbeitung die Bruttogeschossflache auf ca. 15.070 m2 (ohne Tiefgarage) erhoht.

Um eine Grundguslastung des Gebaudes zu erzielen hat der Investor neben der
Hotelnutzung einen gewissen Anteil Wohnnutzung vorgesehen.

Der aktuelle Entwurf sieht zwei Gebaudekorper vor, die zusammen eine Lange
von ca. 130,2 m (93,2 m Hotel + 37,0 m Wohnhaus) und eine variierende Tiefe
von max. 20,8 m besitzen. Die Bruttogeschossflache liegt bei ca. 17.655 m?,
wovon ca. 2060 m? auf das Wohnhaus und 1.500 m? auf die Tiefgarage entfallen.

Die Auswirkungen in Bezug auf den Denkmalschutz sind im Rahmen der Fach-
stellungnahme des LWL abgewogen worden.

Die Anderung des Fachennutzungsplanes entspricht der gemeindlichen Zielvor-
stellung. Die Bauflache wird hierdurch von ca. 2.900 m?2 auf ca. 4.600 m2 vergro-
Rert. Dies entspricht einer zusétzlichen Neuversiegelung von max. 1.700 mz2,
bzw. einer VergréRerung der Bauflache von knapp 60 %, wodurch grundsétzlich
vorhandene Strukturen besser ausgenutzt werden, Flacheninanspruchnahmen
an anderer Stelle des Gemeindegebietes vermieden werden und dem Innenent-
wicklungsgebot Rechnung getragen wird.

Zusatzliche_Dars'_[ellungen zum Malf? der baulichen Nutzung, wie vom Einwender
gej‘ordert, sind nicht erforderlich und werden auch der Gesamtsystematik des
Flachennutzungsplanes nicht gerecht, da bisher nicht enthalten.

Die umweltrelevanten Auswirkungen wurden im Rahmen des Umweltberichts
_abgearbeitet. Die baumbestandenen Grinflachen im Geltungsbereich wurden
im Rahmen der Konfliktbetrachtung und -bewéltigung nicht als Ausgleichsfla-
chen deklariert. Vielmehr wird fir diese Flachen von einer Wertminderung aus-
gegangen, die im Rahmen der Eingriffshilanzierung zu einem externen Aus-
gleich fuhrt. Uberdies gibt der Bebauungsplan nicht die Méglichkeit fur eine Frei-
stellung des Gebaudekomplexes im Sinne eines freien Munsterlandblicks. Le-
diglich werden einzelne Entnahmen zur Schaffung von Sichtfenstern
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freigegeben. Die Fassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur 2. er-
neuten Offenlage zielt zudem auf eine weitere Konkretisierung der einge-
schréankten Mdglichkeiten zur Gehdlzentnahme innerhalb der Griinflachen im
Geltungsbereich ab (siehe TF Nr. 5).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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h) | Belange des Denkmalschutzes Beschlussvorschlag:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- i ie di
Der Umgang mit den Belangen des Denkmalschutzes an einer historischen Burgruine macht Blickbeziehunggen sind im Rahmen der .:achrstfe|ﬂ?]gnfﬁﬂ?gg?&{?ﬁ;ggﬁf_

einem zumindest angesichts des bisherigen Planungsentwurfes geradezu fassungslos und es gen worden. In dieser Abwagung sind auch die als Teil der Burganlage histori-
schen Gartenterrassen der Mandantschaft enthalten, dessen Nutzung durch das

darf gewiss sein, dass meine Mandantschaft dem nicht tatenlos zusehen wird. Zu dem . X . X
Vorhaben nicht eingeschrankt wird.

vorgenannten Punkt erschopfen sich die Anmerkungen im Rahmen des Entwurfs zur ) o
Flachennutzungsplaninderung in wenigen Bemerkungen, wonach weder Baudenkmiler Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
vorhanden seien, noch sonstige Denkmailer im Sinne des Denkmalschutzgesetzes. Dies gilt
auch fiir den Entwurf des Bebauungsplanes. Allein auf dem Umstand, dass nordlich des
Hotels sich der Wierturm befinde, der in einem denkmalgeschiitzten Bereich gelegen sei, wird

kurz eingegangen und Beeintriichtigungen werden erkennbar in der Weise relativiert, dass

insoweit doch der Architekienwettbewerb stattgefunden habe. Es seien doch auch die
denkmalgeschiitzten Sichtachsen beriicksichtigt. Ausgeblendet werden hingegen die doch
naheliegenden abwigungsrelevanten Belange, die sich infolge der besonderen Lage ergeben:
So wire es Aufgabe des Flichennutzungsplanes, hier losgeldst von den spezifischen
Vorgaben eines Investors zundchst einmal fir die nachfolgende Bauleitplanung
entsprechende Vorgaben zu formulieren, die sich mit den historisch gewachsenen
Gegebenheiten des Burgberges beschiftigen. Die Bedeutung des Burgberges, der sich in
seiner hoheren Lage im Wesentlichen noch unbebaut in Richtung Siiden prisentiert, wird im
Flichennutzungsplan nicht erkennbar und auch im Bebauungsplanentwurf nicht
beriicksichtigt. Es wirkt, als sei das Thema ..Denkmalschutz bewusst in dem bisherigen
Planungsentwurf durchgehend relativiert, frei nach dem Motto, zu diesem Thema mdglichst
nicht viel horen, sehen und sagen. Man kann sich dem Eindruck nicht verschlieBen, als sei
dies Folge der Erkenntnis, dass hier ein offensichtliches Planungsausschlusskriterium aus
.zwingenden Griinden“ nicht eingehend beleuchtet werden soll. Abwiigungsdefiziten in
mehrfacher Weise ist damit Tiir und Tor gedffnet und insbesondere miissen meine
Mandanten als Eigentiimer eines denkmalgeschiitzten Bereichs davon ausgehen, dass die auch
sie schiitzenden Bestimmungen des Denkmalschutzes nicht zur Anwendung gelangen, ja die

Betroffenheiten nicht einmal erkannt werden.

O-SE
|:| N:\Projekte\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\05a 2.ern 6fftenl Ausleg\03 Texte\04-BP50-ABW-c.docx




Stadt Tecklenburg vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf*

erneute 6ffentliche Auslegung — Stédtebaulich-Planerische Stellungnahme — Abwéagung

39

Das Vorhandensein der im Eigentum meiner Mandantschaft stehenden historischen
Gartenterrasse in Richtung Siidlage als Element der Burganlage wird mit keinem Wort
erwiihnt. Das ist schon ein starkes Stiick, wenn man bedenkt, dass sich die Belange des
Denkmalschutzes an dem historischen Standort einer mittelalterlichen Burganlage geradezu
als maBgeblich zu beachtend aufdréingen. Dabei ist dieser im Eigentum meiner Mandantschaft
befindliche Gartenbereich doch ein Teil der Historie Tecklenburgs und steht im
Zusammenhang sowohl mit der historischen Burganlage, als aber auch sogar mit der jiingeren
Stadthistorie. Burgmauer und vorgelagerte Terrasse sind dabei ein historischer Bestandteil
der Burganlage. Die dort erfolgende Gartennutzung entlang der vor nicht allzu langer Zeit
restaurierten Burgwallanlage schiitzt und erhilt in privater Hand die historische angelegte
Terrasse auf. Schon seit Zeiten des Kommerzienrates Meese (jiingere Stadtgeschichte) erfolgt
hier eine Gartennutzung. Sie ist ebenso Bestandteil der Stadtgeschichte und greift die
architektonische Historie auf, indem der freie Blick zur Burgruine weit ins Miinsterland
erdffnet worden ist. Diese Besonderheit dieser Gartenanlage Tecklenburgs findet sogar
Erwiihnung bei googlemaps. Die Offenhaltung der Terassenanlage der Burg entlang der
historischen Wallmauer entspricht dem historischen Erscheinungsbild. Dieses historische
Erscheinungsbild ist in jiingerer Stadtgeschichte aufgegriffen worden durch Kommerzienrat
Meese, der diesen Bereich durch schon damals denkmalgerechte Nutzung als offene
Gartenanlage genutzt und damit geschiitzt hat. Eine nachhaltige und erhaltende
Denkmalnutzung, wie diese noch heute durch die Nachfahren gelebt wird und wie diese
geradezu lobenswert beispielhaft im Umgang mit solchen historischen Denkmilern ist. Die
beabsichtigte Verrieglung entlang der Terrasse und damit entlang auch der Wallmauern
verstdBt in offensichtlicher Weise sowohl allgemein gegen die denkmalschutzrechtlichen

Bestimmungen, als auch gegen den Denkmalschutz, soweit dieser meinen Mandanten auch
nach der Rechtsprechung anerkannter Abwehranspriiche einrdumt.

ipt
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Eine Freistellung von Bewuchs in siidliche Richtung unterhalb der Burgruine in Form einer
Gartenterrasse greift die historische Komponente einer mittelalterlichen Burg auf, indem
iiblicherweise an solchen Burgstandorten in Richtung Siiden Girten vorgehalten worden sind
und insbesondere aber auch die freie Sicht auf den FuB der Wallanlage im Verteidigungsfalle
erforderlich war. Es muss bezweifelt werden, dass hier in dem bisherigen Planungsentwurf
bei den Verfassern die Optik der Wallanlage und deren hervorragender Erhaltungszustand
iiberhaupt bekannt sind. Aus diesem Grunde sind als Anlage 3 Fotos beigefiigt, die den
Erhaltungszustand der Wallanlage wiedergeben und die Augen fiir das zu erhaltende
Erscheinungsbild zusitzlich 6ffnen mogen.

Anlage 13, 14 und 15 Foto der Wallanlage entlang der Gartenterrasse

Schon der Flichennutzungsplan blenden hier den Burgberg nebst Gartenterrasse einfach aus
und beschrinkt das Augenmerk planerisch auf eine allenfalls zu beachtende Sichtachse. Dies
ist nur so verstindlich, dass die gesamte Planung von dem Gedanken getragen ist, dass sich
beim Thema Burggraf jetzt endlich mal etwas tun muss und zwar egal um welchen Preis. So
aber liuft die Planung darauf hinaus, dass eine alte Bausiinde in Form des abgéngigen Hotels
Burggraf durch eine neue und ungleich schwerwiegendere Bausiinde ersetzt werden soll. Es
stellt einen offensichtlichen planerischen Missgriff da, wenn die vorzunehmende
Konfliktbewiltigung ,.Beseitigung der alten Bausiinde Burggraf* durch eine neue und
ungleich schwerwiegendere Bausiinde Ersatz finden soll. Uber allem scheint der Ansatz zu
stehen: ,,Egal um welchen Preis, da muss sich doch jetzt mal in Sachen Burggraf mal was

3

tun™.
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Keine planerische Rechtfertigung iiber den Architektenwettbewerb:

Mit dem wiederholten Hinweisen auf den Architektenwettbewerb soll eine Rechtfertigung
des nach aktuellem Stand geplanten Vorhabens vor dem Hintergrund der Belange des
Denkmalschutzes erfolgen. Dies iiberzeugt in keiner Weise. Denn weder ist das heutige
Vorhaben deckungsgleich mit dem Vorhaben, welches Gegenstand des seinerzeitigen
Wettbewerbs waren, noch lassen sich die Belange des Denkmalschutzes vorliegend auf

gerade einmal 5 Sichtachsen gem. Denkmalschutzsatzung reduzieren.

Schutzgut des Denkmalschutzes ist doch insbesondere die Burg Tecklenburg bestehend aus
Haupt- und Vorburg mit zugehdrigen Befestigungsmauern, Bastionen, Kasematten und
vorgelagerten Bermen, Griiben und befestigten Hangen, mit der Zuwegung sowie dem 1570
entstandenen und seit 1660 als Legge genutzten Torhaus und mit den obertéigig erhaltenen

Mauern und Gelinderesten sowie untertitig erhaltenen Fundamentresten, Keller, Brunnen,
Ginge, Kasematten und Griben (vergleiche vorlaufige Unterschutzstellung vom 26.07.1990).

Wortlich hat die Stadt Tecklenburg die denkmalschutzrechtlichen Belange in Bezug
insbesondere auch auf die Burg wie folgt eingeschiitzt: ,,Diese 6ffentlichen Belange sind von
so iiberragender Bedeutung, dass eventuelle wirtschaftliche  Interessen  von
Grundstiickseigentiimem und Grundstiicksnutzern an einer denkmalrechtlich nicht zuldssigen
Ausnutzung dieses Bereiches zuriickstehen miissten®. An dieser zutreffenden Einschitzung,
die in der aktuellen Planung mit keinem Wort erwihnt wird, miissen sich auch die heutigen

Akteure messen lassen.

Betrachtet man zudem die Denkmalsatzung der Stadt Tecklenburg, so wird anhand § 2
deutlich, dass nicht nur ein Silhouettenschutz festgelegt ist, sondern insbesondere auch das
Erscheinungsbild nach § 2 Nr. 1 und die Struktur und Grundriss nach § 3 Nr. 3 der Satzung.
Der Schutz der Burgruine nebst Burgberg ist demgemif rechtlich in dreifacher Hinsicht
abgesichert!

Beschlussvorschlag:

Das Vorhaben wird nicht allein durch den Architektenwettbewerb legitimiert, son-
de_rn verfolgt das Ziel der Standortbelebung und Altstadtstarkung aus dem inte-
grierten Handlungskonzept (siehe Begriindung Kapitel 3.5). Durch das Vorha-
ben wird ein zusétzliches Ubernachtungsangebot sowie Wohnen in zentraler
Lage ermdéglicht.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftshild sowie die
Blickbeziehungen sind im Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewo-
gen worden. In dieser Abwéagung sind auch die als Teil der Burganlage histori-
schen Gartenterrassen der Mandantschaft enthalten, dessen Nutzung durch das
Vorhaben nicht eingeschrénkt wird.

Ql
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Dabei ist zunéichst das Erscheinungsbild geschiitzt und dies bezieht sich offensichtlich nicht
nur auf die Silhouette sondern auf das Erscheinungsbild der Hanggliederungen durch
Terrassenbildung und Futtermauern, die Reste der historischen Stadt und Burgbefestigung
sowie die Sichtbeziige die sich aus Bebauung und StraBenflihrung ergeben. Mitnichten reicht
es demgemiB aus, sich allein mit der gewiinschten Abwigungsreduzierung auf den Erhalt
einer Sichtachse zum Wierturm zu beschiftigen!

Gerade der Schutz des Erscheinungsbildes gebietet die Offenhaltung der Blickbeziehungen
auf die geschiitzten Objekte aus den jeweiligen Perspektiven. Dies bedeutet fiir die Burgruine
nebst Wallanlage und vorgelagerter Terrasse, dass deren Erscheinungsbild nicht durch
massive und weithin in das Miinsterland zu sehende Baukorper einfach abgeschirmt werden
diirfen. Genau dies ist aber offensichtliches Projektziel, da es um die Vermarktung des
Miinsterlandblickes geht und demgemdB der Blick auf die Burgruine durch den Blick auf die
beiden massiven Baukorper ersetzt wird. Die planerisch beabsichtigen Restblickbeziehungen
etwa iiber die Gebdude hinweg oder durch die ,Alibiliicke® zwischen den beiden visuell
susammenwachsenden Gebiuden, stellen sich angesichts der historischen Burgarchitektur mit
Blickbeziehungen in und aus dem Miinsterland mit Verlaub gesagt, als ein Treppenwitz da

Was den Schutz der Silhouette gem. § 2 Nr. 2 der Denkmalsatzung anbetrifft, so ldsst sich
dieser ganz gewiss nicht auf eine minimale Sichtschneise allein auf den Wiertum reduzieren,
so wie dies aber argumentiert wird. Burgberg nebst Wallmauer und vorgelagerte Terrassen
sind vielmehr Bestandteil sowohl des Erscheinungsbildes, als aber auch der wahrnehmbaren
Stadtsilhouette. Soweit dort Bewuchs Sichtbeziige insbesondere in der Sommerzeit durch
Belaubung einschriinkt, dndert dies nichts daran, dass auch iiber den Silhouettenschutz der
Burgberg zu erfassen ist. Dieser ist namlich nicht an dem sich dem stetigen Wandel

unterliegendem Bewuchs zu beurteilen, sondern an der historischen baulichen Substanz in der
exponierten Burgberglage! Nicht anders bewertet dies augenscheinlich die Stadt Tecklenburg
selbst, die zur Wahrung des an den Baukopern orientieren Silhouettenschutzes an die
Eigentiimer des dem Wierturm vorgelagerten Grundstiicks mit der Bitte herangetreten ist, hier
doch Bewuchs zu entfernen um die Sicht auf den Baukdrper besser zu gewdhrleisten.
Heutiger etwas hoherer Bewuchs im Gartenbereich meiner Mandantschaft ist zudem die
verstindliche Reaktion auf die Bausiinde des alten Burggrafen nebst Parkplatzanlage.
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SchlieBlich sind nach § 2 Nr. 3 der Satzung auch die Briistungs- und Futtermauern sowie die
vorhandenen Freiflichen und die Burganlage mit den Resten der Befestigungsanlage in ihrer
Struktur und im Grundriss geschiitzt. Mit dem Vorhaben wird in massiver Weise in den
Burghang eingegriffen und zwar unmittelbar an der Terrasse am Burgwall. Der historische
Grundriss erfiihrt damit eine Beeintrichtigung, da massive Baukorper Auswirkungen auf die
Stabilitit des HangfuBes haben konnen. Dies gilt insbesondere fiir die Bauphase, als aber
auch fiir den weiteren Betrieb. Denn durch den massiven Eingriff in die Hangstruktur ist die
Stabilitat gefihrdet und auch die geohydrologischen Verhiltnisse sind in diesem
Zusammenhang schon nach den ausgelegten Unterlagen aus problematisch zu bewerten. Ein
derart massiver Baukorper im Burghang direkt unter der Burganlage stellt ein hohes Risiko
demgemiB auch fiir die nach § 2 N. 3 der Satzung geschiitzten Belange dar.
Uberschwemmungen und Starkregenereignisse werden in Zukunft deutlich zunehmen. Die
Steillage im Hang, der massive Baukorper am HangfuB der Burg, die starke Versiegelung, die
laut Planunterlagen festgestellte kaum vorhandene Aufnahmefihigkeit von Wasser, die
festgestellte hohe Anfilligkeit fiir Erosion machen einen solchen massiven Baukdrper
unverantwortlich mit Blick auf die historische Burganlage, die hierdurch geféhrdet wird, mal
ganz abgesehen von den Gefahren fiir Leib und Leben fiir die Bewohner und zwar nicht nur
solcher, die dort unmittelbar wohnen, sondern auch entfernterer Anwohner, wenn sich dass
Wasser durch das Vorhaben in eine Richtung kanalisiert dann seinen Weg bahnen wird und

Anwohner unterhalb des Burgberges dabei gefiihrdet.

Betrachtet man die Erwiigungen, die beide Entwiirfe tragen, so ist festzustellen, dass sich wie
ein roter Faden bei zugleich kleingehaltenen Erwégungen zum Denkmalschutz die
Erwigungen zur Wirtschaftlichkeit des Vorhabens durchziehen und dem besonders hohem
Gewicht des Denkmalschutzes in dieser exponierten Lage in keiner Weise Rechnung getragen
wird. Es ist offensichtlich, dass hier die Belange des Denkmalschutzes zwar nicht
durchgehend schon im Ansatz verkannt werden, diese aber von vornherein in den Dienst
eines vorgegebenen Investorenkonzepts gestellt. Dies wird einer gerichtlichen Kontrolle wohl

kaum standhalten.

Die Standsicherheit wurde durch das Biiro Sack + Temme Gbr,, Osnabriick,
31.01.2018, bestétigt.

Der geplante Gebaudekomplex soll iiberwiegend im Bereich des bestehenden
Hotels und des angrenzenden Wohnhauses liegen. Die geplanten Grin-
dungstiefen des Neubaus werden voraussichtlich in etwa auf dem Niveau des
Bestandsgebaudes liegen. In der Ortlichkeit sind sowohl Feststeinschichten als
auch Lockergesteinsschichten anzutreffen. Die Feststeinsschichten sind als
sehr gut tragfahig, die Lockergesteinsschichten als mafig bis gut tragfahig ein-
zustufen. Aufgrund der erwartet hohen Bauwerkslasten ist empfohlen, das Bau-
werk einheitlich innerhalb der sehr gut tragfahigen Festgesteinsschichten zu
grunden. In Teilbereichen, in denen innerhalb der ankommenden Griindungs-
ebenen Lockergesteine angetroffen werden, sind die Lasten bis auf die sehr gut
tragfahigen Festgesteinsschichten tiefer zu fuhren. Die Lastenverteilung kann
grds. Uber eine Brunnen- oder Pfeilergriindung oder Pfahlgrindungen erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Verkannt wird, dass das Vorhaben auf mindestens Jahrzehnte angesichts der konzipierten
GroBe das Ortsbild von Tecklenburg maBgeblich verindern wird und das Ortsbild auf diese
Jahrzehnte priigen wird. Angesichts der Grofe und Lage handelt es sich um einen in seinen
Folgen kaum iiberschitzbaren Eingriff in die Belange des Denkmalschutzes. Dass eine

Verringerung der Baumasse wirtschaftlich nicht vertretbar sei, wird gebetsmiihenhaft von
jedem Investor in dem Raum gestellt. Dass hingegen eine Verringerung der Baumasse
wirtschaftlich nicht vertretbar sei, ist vorliegend in keiner Weise plausibel gemacht und
erschopft sich in einer Behauptung, die in dem bisherigen Begriindungsentwurf einfach
iibernommen worden ist. Insbesondere ist auch in keiner Weise nachvollziehbar, dass
ausschlieBlich dieser Standort nur fiir eine ohnehin vorgebliche Hotelanalge in Betracht
kommt und deswegen die herausragenden Belange des Denkmalschutzes in Anbetracht einer

Burganlage auf einem Burgberg hier zuriickgestellt werden.

Es ist offensichtlich, dass der Baukdrper zukiinftig den Burgberg anstelle der Burg einnehmen
wird. Der Baukdrper, denn als einheitlicher Baukrper présentieren sich die beiden Gebdude
ohnehin, wird die gesamte nihere und weitere Umgebung bzw. das Orts- und Landschaftsbild
zukiinftig mit seiner prégenden singuldren Massivitit vollstéindig beherrschen. Es ist geradezu
handgreiflich, dass das Bauwerk im unmittelbaren Nahbereich zur Burg eine unvertretbare
Beeintrichtigung des Wesens des Baudenkmals und seines Erscheinungsbildes darstellen
wird. Der Wirkungsraum des Denkmals wiirde in nicht vertretbarer Weise beschnitten, wenn
das Vorhaben - wie beabsichtigt - bis auf wenige Meter an die Burgruine heranriickt und
diese auch noch vollstindig in Richtung Miinsterland abschirmt.

Schon der abgingige alte Burggraf hat die Belange des Denkmalschutzes in eklatanter Weise
ignoriert. Planerisch wire demgemif dieser Mangel jetzt im Sinne einer Konfliktbewiltigung
zu beseitigen. Indessen soll hier massiv noch zusitzlich der freie Blick in Richtung Siiden
dauerhaft verstellt werden. Anstelle, dass das iiberlieferte Erscheinungsbild gewahrt wird, soll
es aus wirtschaftlichen Erwigungen heraus dauerhaft beseitigt werden. Ein derartiges

Vorgehen widerspricht der Erhaltensverpflichtung.
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Die Belange des Denkmalschutzes sind vorliegend nur gewahrt, wenn die fiir die Burganlage
bedeutsame Umgebung Sichtbeziige und Erscheinungsbild beriicksichtigt werden. Alle
Standorte. von denen die Sichtbeziige und Blickfelder aus Nah- und Fernbereich ausgehen,
sind dabei zu beriicksichtigen. Egal, aus welcher Perspektive nun aus dem Miinsterland oder
vom Burgstandort betrachtet, erweist sich das Vorhaben als negativer, den Burgstandort
ersetzender massiver Baukdrper, der sich nicht einfligt, sondern aufdringlich und stérend
wirkt und an die Bausiindenzeiten der Nachkriegszeit erinnert, ja diese noch zu

Liibertrumpen® gedenkt.

Von einer Uberschreitung der Schwelle zur Verunstaltung ist auszugehen. Diese ist
vorliegend zu bejahen, da das Vorhaben unmittelbar in das historische Blickfeld eingeriickt
wir und optisch Unruhe stiften wird und insbesondere die asthetisch wertvolle Einzigartigkeit
des historischen Burgstandortes und der mittelalterlichen Stand Tecklenburg massiv
beeintrichtigt. Die Offenhaltung dies historischen Panoramablickes wird als Zielsetzung nicht
erkannt. Ganz im Gegenteil: Gerade eben der historische Panoramablick soll hier

augenscheinlich an einen Investor verkauft werden.

Okologische funktionelle Raumgliederung und kulturhistorische Raumgliederung gehen
bisher an dem Standort im Wesentlichen Hand in Hand mit Ausnahme der ,.alten Bausiinde
Burggraf*. Uberlegungen zum Tourismus und Fremdenverkehr sind vorliegend nicht
geeignet, diese Komponenten der Raumgliederung in Frage zu stellen. Denn mafgeblich fiir
den Tourismus ist doch gerade eben die kulturhistorische Bedeutung und insbesondere das
Erscheinungsbild, welches Hauptimpuls fiir den Tourismus ist. DemgemiB fiihrt die Planung
sogar in das Gegenteil des Gewollten und kann folglich auch nicht mit entsprechendem

Gewicht anderen Belangen entgegengehalten werden.
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Die Ausstrahlungskraft der Burgruine hingt angesichts der Lage auf einem Burgberg
wesentlich von der Gestaltung seiner Umgebung ab. Das ist gerade an diesem Standort von
besonderer Bedeutung, da die Wirkung der historischen Burganlage wegen ihres
architektonischen Konzepts und der topografischen Situation maBgeblich von der
Aufrechterhaltung eben des Blicks auf das Erscheinungsbild und die Sichtachsen abhingig
ist. Die dominierende und priigende Wirkung des Burgberges mit Burg ginge nicht nur
verloren. Sie wiirde vielmehr durch die dominierende und prigende Wirkung des
Neubaukomplexes ersetzt. Bei abendlicher bzw. nichtlicher Beleuchtung wiirde sich das
Vorhaben weithin in das Miinsterland zudem wie ein ,gelandetes Ufo™ présentieren. Es ist
evident, dass die Planung eine wesentliche Primisse des Denkmalschutzes ignoriert.
Denkmalschutz braucht Umgebungsschutz. Denkmalschutz braucht aber nicht offensichtliche
Verstofe gegen das Gebot der denkmalschutzrechtlichen Riicksichtnahme. Dieser
Umgebungsschutz gilt auch zu Gunsten meiner Mandantschaft, die sich schiitzend fiir die
Belange des Denkmalschutzes einsetzen wird, wenn dies von den politisch verantwortlichen
Entscheidungstrigern nicht schon selbst in die Hand genommen wird!

Neubauten im Umfeld einer historischen Burganlage miissen sich an dem MaBstab messen
lassen, den diese historische und denkmalgeschiitze Anlage gesetzt hat. Ein Neubau darf
insbesondere nicht das Denkmal erdriicken, verdringen, iibertsnen oder die gebotene
Achtung gegeniiber den Werten auler Acht lassen, die das Denkmal verkorpert. Denkt man
mal dariiber nach, so ist offensichtlich, dass das Bauvorhaben simtliche dieser
Negativmerkmale erfiillt!
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Als kiinftig landschaftsprigendes Element tritt das beabsichtigte Vorhaben in bewusste
Konkurrenz zur historischen Burganlage, da gerade der Miinsterlandblick vom bisherigen
Burgstandort eine wesentliche Vermarktungskomponente des Projektes ist. Die Burganlage
wiirde zwangsliufig in den Hintergrund treten und der riicksichtslosen Okkupation des
Burgbergs wiirde Vorschub geleistet; dies mit der Zielsetzung hochpreisigen Wohnraum fiir
exklusives Wohnen zu generieren.

Die bisherige lapidare Zuriickweisung der schon einmal erhobenen Einwendungen von Seiten
meiner Mandantschaft als Eigentiimer der Gartenterrasse, die historisch der Burgmauer

vorgelagert ist und als Bewohner des Meesenhof 6 und 4, ist bemerkenswert in ihrer Art und
wirkt geradezu unbeholfen. So sei es halt hinzunehmen, dass lieb gewonnene Gewohnheiten
sich verindern wiirden und Blickbezichungen nun einmal nicht geschiitzt seien. Ganz
offensichtlich wird dabei verkannt, dass es im vorliegenden Falle doch nicht um den iiblichen
Nachbarkonflikt um freie Sicht geht, sondern angesichts der aufgezeigten kulturhistorischen
Bedeutung der Gartenterrasse um mit der Hand zu greifende Belange des objektiven und des
drittgeschiitzten Denkmalrechts geht!

Es ist offenbar, dass die derzeitige Nutzung durch Meine Mandantschaft sich insbesondere in
die Belange des Denkmalschuizes vortrefflich integriert und zu einem Burgberg nebst
Burgruine offenkundig passt. Die Schutzgutqual itit wird verkannt, die Gartenterrasse ist nicht
nur fiir sich genommen ein Schutzgut mit kulturhistorischer Bedeutung, sondern auch im
Kontext mit der Burgruine und der historischen Stadtsilhouette und dem Erscheinungsbild.
Solche Belange des Denkmalschutzes werden hier insbesondere auch von meiner
Mandantschaft im Rahmen des normativen Drittschutzes geltend gemacht werden, falls dies
erforderlich wird.
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)

Denkmalschutz und Landschaftsbild

In zutreffender Weise wird bei den Entwiirfen unterstellt, dass dem Plangebiet und seinem
Umfeld eine hohe Bedeutung fiir das Landschafts- und Ortsbild zukommt. Vor diesem
Hintergrund  ist  wiederum  vdllig unverstindlich, dass die Anderung des
Fliachennutzungsplanes und des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Ergebnis dann
gerade eben der Zielsetzung zuwider- laufen. Burg und Burgberg bilden eine Einheit. Auch
dies fiihrt wiederum in ein Abwiigungsdefizit, da die hohe Bedeutung zwar im Ansatz erkannt
wird. Jedoch werden die sich aufdringenden notwendigen Schliisse hieraus nicht gezogen!
Die von einer Burgruine auf einem Burgberg mafigeblich geprigte mittelalterliche
Stadtstruktur, entspricht einem historischen Gesamtbild und entspricht im Ubrigen dem
Erwartungsbild auch schon eines Laien, wenn dieser eine mittelalterliche Stadt mit Burgruine

und Burg aufsucht.

Dies gilt umso mehr, als dass bei Betrachtung aus der Ebene heraus die Erwartungshaltung
des Betrachters auf die Sicht einer mittelalterlichen Burg bzw. Burgruine gerichtet ist.
Wenigstens ansatzweise sucht ein Betrachter Komponenten, die diesem historischen Umfeld
Rechnung tragen. Das Erkennbarmachen historischer Komponenten in Richtung Ebene wiire
iiblicherweise zu erwarten und wiirde der hohen Bedeutung des Landschafts- und Ortsbildes
Rechnung tragen. Eine flackstandartige Bausubstanz aus den 70ziger Jahren, wie sie
gegenwirtig vor Ort noch zu finden ist, entspricht vor diesem Hintergrund nach heutiger
Betrachtung schlicht einer Bausiinde. Im Rahmen der planerischen Konfliktbewiltigung wire
folglich heute eine mabvoll gegensteuernde Ziclsetzung zu erwarten. Die Riicknahme des
Baukérpers bzw. ein "Unsichtbarmachen” wiére zu erwarten. Indessen ist das Anerkenntnis

Beschlussvorschlag:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die

Blickbeziehungen sind im Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewo-
gen worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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der hohen Bedeutung fir das Landschafts- und Ortsbild augenscheinlich nur ein
Lippenbekenntnis, da ein massiver Bauriegel vor den gesamten Burgberg und vor die
Burgruine gelegt wird und insbesondere das Erscheinungsbild und der Silhouettenschutz
schlicht nicht interessieren.

Festzustellen ist zudem, dass die vorkommenden Sach- und Kulturgiiter sich nicht in dem
abgiingigen Hotel, der Burgruine, dem Aussichtsturm und dem den Gebdudestrukturen am
Meesenhof erschopfen. Vielmehr ist insbesondere auch die Bedeutung der geschiitzten
Terrasssen- bzw. Hanglagen zu beriicksichtigen Die dem Wall vorgelagerte Terrasse gehort
zum Erscheinungsbild, was bisher in der Planung nicht erkannt worden ist. Zudem bilden
Burgruine und Burgberg eine zu schiitzende Einheit. Auch letzteres wird verkannt.

ipY
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Auswirkungsprognose

Innerhalb der Auswirkungsprognose zu den Planentwiirfen wird zudem ausgefiihrt, dass mit
Blick auf die Gebiudekubaturen doch schlieBlich der Architektenwettbewerb durchgefiihrt
worden sei und die Auswirkungen mit Blick auf die Belange des Denkmalschutzes insoweit
nicht als erheblich einzuschitzen seien. Dies entspricht aus den bereits aufgefiihrten Griinden
nicht den Tatsachen, da weder das seinerzeitige Vorhaben identisch mit dem heutigen
Vorhaben ist, noch alle Betroffenheiten des Denkmalschutzes erkannt und beriicksichtigt
worden sind. Eine solche Scheinrechtfertigung fiihrt zwangsléufig in ein Abwégungsdefizit
und zwar insbesondere auch im Verhiltnis zu den geschiitzten Rechtspositionen meiner

Mandantschaft.

schiitzenswerte ~ Silhouette,  das
Strukturverletzungen gewesen. Ebenso hat im Architektenwettbewerb die Einbeziehung der
historischen Terrassenanlage keine Rolle gespielt. Insoweit kann die Berufung auf einen
Architektenwettbewerb keine Bedeutung zugemessen werden. Weder damals noch heute
wurden die anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen beriicksichtigt, die sich in Bezug
auf die Abriegelung des Burgberges und des Gartens/Terrasse ergeben. Soweit ernsthaft der
Architektenwettbewerb heute noch als rechtfertigendes Element in Bezug auf die Belange des

Erscheinungsbild und die zu  besorgenden

Denkmalschutzes in den Planungsentwiirfen Eingang finden soll, darf zudem die Frage
erlaubt sein, in welcher Form den solche Architekten an dem Wettbewerb teilgenommen
haben, die mit Blick auf die handgreiflichen Belange des Denkmalschutzes die Machbarkeit
ausgeschlossen haben. Das ist natiirlich nicht der Fall, denn schon damals war die Vorgabe
hier einen Bebauungsvorschlag zu unterbreiten und nicht die fehlende Machbarkeit als
Siegermodell bepreist zu kommen. Es ist damit offensichtlich, dass jedwede Berufung auf den
Architektenwettbewerb, zumal dieser nicht einmal am aktuellen Entwurf ausgerichtet war,
zwangsldufig in ein Abwigungsdefizit einmiinden muss, weil die Beachtung des

Denkmalschutzes damit lediglich vorgegaukelt wird.

Beschlussvorschlag:

Das Vorhaben wird nicht allein durch den Architektenwettbewerb legitimiert, son-
dern verfolgt das Ziel der Standortbelebung und Altstadtstarkung aus dem inte-
grierten Handlungskonzept (siehe Begriindung Kapitel 3.5). Durch das Vorha-
ben wird ein zusétzliches Ubernachtungsangebot sowie Wohnen in zentraler
Lage ermdéglicht.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftshild sowie die
Blickbeziehungen sind im Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewo-
gen worden. Die anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen sind in Bezug
auf den Denkmalschutz nicht relevant.

Durch die Einbindung der Denkmalpflege beim Wettbewerbsentwurf und der Mit-
wirkung bei der Jurysitzung erfolgte auch die grds. denkmalpflegerische Zustim-
mung zum Hotelneubau und dem damaligen Wettbewerbsentwurf. So wird im
Juryprotokoll zu der denkmalrechtlichen Vertraglichkeit folgendes aufgefuhrt:

Die Eing_riffe in den Berg im Kontext mit dem aufgehenden Volumen des
Hotels sind naturrdumlich als auch aus Sicht der Denkmalpflege sehr an-
gemessen und haben die Hanglage gut beriicksichtigt.

pie Denkmalpflegerischen Belange sind daher sowohl im Wettbewerb als auch
im Rahmen der Bauleitplanung grds. gewiirdigt worden.

Der Hinweis wird zurtickgewiesen.
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Stellungnahme L WL-Denkmalpflege Landschafts- und Baukultur in Westfalen

Die bisherige Stellungnahme des LWL-Denkmalpflege kann nur ausdriicklich unterstiitzt
werden. So enthilt doch diese Stellungnahme eine klare und deutliche Absage zu dem
beabsichtigten Vorhaben. Ist die Stellungnahme noch bezogen auf das Sondergebiet
Zweckbestimmung Hotel, so enthilt die Bewertung aus fachlicher Sicht doch klare Aussagen
dahingehend, dass angesichts des sensiblen Standortes allenfalls eine geringfligige
Erweiterung der SO-Fliche in Betracht kommt Weitergehende Vorhabenbestandteile -
insbesondere das Appartementhaus - sind nicht mit den Belangen des Denkmalschutzes in
Einklang zu bringen. Hervorgehoben werden insbesondere die schiitzenswerte Silhouette von
Stadtkern und Schlossruine sowie die definierten Sichtachsen. Silhouette von Stadtkern und
Schlossruine werden mafgeblich allerdings betroffen, wenn der beabsichtigte hohe und lange
Bauriegel sich zukiinftig weithin sichtbar ins Miinsterland unmittelbar dem Bereich Burgruine

vorlagert so die Bewertung LWL-Denkmalpflege.

Der hierzu bisher erfolgte Entwurf fiir eine Abwigung von Seiten der Stadt Tecklenburg
iiberzeugt in keiner Weise. So wiirde doch lediglich eine Fliche fiir ein sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel dargestellt. Mit den Bedenken bzgl. des
Appartementhauses miissen man sich auf der Ebene "Flichennutzungsplan nicht
auseinandersetzen”. Dies kann nicht richtig sein, da grundsétzlich der Bebauungsplan aus
dem Flichennutzungsplan zu entwickeln ist und hier beide zugleich und projektspezifisch
ausgerichtet sind. Die vom LWL-Denkmalpflege erhobenen Bedenken sind offensichtlich und
bediirfen einer Auseinandersetzung bereits auf der Ebene des Flichennutzungsplanes, zumal
hier augenscheinlich der Flichennutzungsplan aus dem Bebauungsplan bzw. dem Entwurf des
Investors entwickelt wird. Denn aufgrund des beabsichtigten "Verkaufs des
Miinsterlandausblicks” mit Baukorpern, die an erhabener Stelle der Burgruine unmittelbar
vorgelagert sind und zukiinftig den Blick auf die Stadt Tecklenburg aus Richtung des
Miinsterlandes maBgeblich bestimmen, ist es geradezu handgreiflich, dass hier der
Flachennutzungsplan dem Bebauungsplan Handreichungen geben muss, um den
Denkmalschutz in vollstindiger Form zu gewihrleisten. Allerdings ist dies erkennbar nicht
beabsichtigt, da es augenscheinlich der beabsichtigten Projektrealisierung im Wege stehen
wiirde, wenn der Flichennutzungsplan Pflscke fiir die Beachtung der handgreiflichen

Belange des Denkmalschutzes einschlagen wiirde.

Beschlussvorschlag:

Der Bereich des Wohnhauses ist bereits im behérdenverbindlichen Bebauungs-
p!an als Bauflache dargestellt. Folglich lieRRe sich bereits ein Bebauungsplan mit
einem entsprechenden oder auch groBerem Gebaudevolumen, unabhangig der
Anderung der Bauflache aufstellen.

Wie bereits im Rahmen der Stellungnahme des LWL ausgefiihrt, werden die
geschiitzten Blickbeziehungen nicht durch eine Nutzungsanderung tangiert,
sondern kann eine Beeintrachtigung dieser nur durch das Gebaudevolumen so-
wie dessen Lage hervorgerufen werden. Hierzu werden ublicherweise auf der
Ebene des Flachennutzungsplanes keine Aussagen getétigt. Eine punktuelle
Darstellung zu diesen Sachverhalten wirde auch nicht in die Gesamtsystematik
passen.

Da durch diese Nutzungsénderung keine Konflikte in Bezug auf die geschutzten
Blickbeziehungen hervorgerufen werden, ist eine tiefergehende Bearbeitung auf
Ebene des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich und kann der Bertcksich-
tigung auf Bebauungsplanebene Rechnung getragen werden.

Der Hinweis wird zurtickgewiesen
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m)

Begriindung mit Umweltbericht/Projektbeschreibung Hotelneubau mit Service-Wohnen und
Appartementhaus

Fiir meine Mandantschaft riige ich weiterhin die irrefithrende Projektbeschreibung. Umgeben
von Wald und Biumen fiige sich der neue lang gestreckte Baukdrper wie selbstverstandlich in
den Burgberg ein und das neue Gebdude bilde von Weitem eine selbstbewusste Linie im
Hang. Das liest sich mit Verlaub gesagt wie marketingorientierte Architektenprosa!

Bei niichterner Betrachtung kann hiervon keine Rede sein. Das Objekt fligt sich nicht ein,
sondern sticht hervor. Von einer Selbstverstindlichkeit kann insoweit keine Rede sein.
Offensichtliche Intention ist doch vielmehr im Rahmen einer Mehrgeschossigkeit, die der
Hohe des bisherigen Bauwerkes entspricht und noch um Aufbauten bis 3 m zusétzlicher
Hohe erginzt werden darf, gerade eben auch den Miinsterlandblick zu vermarkten. Dies
korrespondiert ersichtlich mit der beabsichtigten Vorlagerung von Griinflache im Hang sowie
der angedeuteten Moglichkeit darunter im Wege der Kronenauslichtung fuir die Freistellung
des Objektes Sorge zu tragen. Angestrebt ist demgemil eine vollsténdige Freistellung des
Hotelbereiches in Richtung Miinsterland, denn nur so ldsst sich schlieBlich der
Miinsterlandblick auch im Rahmen des exklusiven Wohnens vermarkten. Dies gilt auch fiir
das angrenzende Appartementhaus, welches zwar nicht unmittelbar an den Hotelkomplex
angrenzt, jedoch baulich optisch als Fortsetzung des Hotelanlagenkomplexes eingeordnet

werden kann.

Selbst auf der Abbildung "Siegerentwurf" von 2015 sind schon fiinf Stockwerke sichtbar,
wobei fest davon auszugehen ist, dass jenseits einer solchen Entwurfsdarstellung in der Praxis
eine vollstindige Freistellung erfolgen wird und beabsichtigt ist. Deutlich ehrlicher ist hier
schon die Abbildung 3. Zu rechnen ist indessen mit einer visuellen Freistellung gem. des
unbegrenzten Aufblicks auf Abbildung 2, was Hotelneubau mit Service-Wohnen anbetrifft.

Auch die Freistellung des Appartementhauses ist schon auf Abbildung 3 mit Blick auf 3
Geschosse erkennbar. In der Praxis ist auch hier mit einer vollstindigen Gewihrleistung des

Miinsterlandblickes zu rechnen.

Beschlussvorschlag:

Die Projektbeschreibung wurde angepasst. Die Festsetzung, dass eine Uber-
schreitung der Gebaudehothe durch technische Aufbauten ausnahmsweise zu-
lassig ist, wurde gestrichen.

Fir den unmittelbar an die Gebaude angrenzenden Bereich sind weitgehende
Freistellungen zulassig, lediglich wenige Altbdume mit einem BHD ab 60 cm
sind zu erhalten. Fur die sudlich anschlieende Griinflache G2 waren und sind
lediglich einzelne Entnahmen zur Schaffung von Sichtfenstern freigegeben. Die
Fassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur 2. erneuten Offenlage
konkretisiert weiterhin die eingeschrénkten Mdéglichkeiten zur Gehdlzentnahme
innerhalb der Grinflachen im Geltungsbereich ab (siehe TF Nr. 5), um den wert-
vollen Baumbestand zu schiitzen. Die Ansichten werden daher in Wirklichkeit
stérker zugestellt sein, als auf den Visualisierungen. Die Visualisierungen zeigen
somit bewusst einen ,Worst Case®, um die Gebaudedimensionen nicht zu ka-
schieren.

Das Service Wohnen ist in der Uberarbeitung durch Wohnungen ersetzt worden.
Diese Wohnungen bieten die Mdglichkeit eines langeren bis dauerhaften Auf-
enthalts. Die Mieter/Nutzer dieser Wohnungen kénnen auf zubuchbare Service-
leistungen des Hotelbetreibers zurlickgreifen. Diese Nutzung stellt somit einen
Hybrid von der Boardinghaus bis zur Wohnnutzung dar. Der Anteil von mind. 50
% Hotelnutzung ist dauerhaft Giber die Festsetzung Nr. 1 gesichert.

Dem Hinweis wird z.T. gefolgt.
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Der Begriff "Service-Wohnen" wird nicht weitergehend erldutert. Im Vergleich ldsst sich
doch erahnen, dass es sich hier um exklusives Wohnen im Alter zum Teil auch mit
entsprechenden Pflegebedarf handelt. Integrativer Bestandteil der Planung ist demgemab
nicht nur Wohnen, sondern auch Wohnen im Alter nebst entsprechender Pflege und auch eine
Hotelnutzung. Das Schicksal der .,planungsrechtfertigenden” Hotelkomponente ist dabei
villig ungewiss. Gewiss ist indessen die Dauerhaftigkeit des Komplexes und Rentabilitéit und
Bedarf fiir die Hotelkomponente spielen dann ohnehin keine Rolle mehr, wenn auch der
Hotelbereich achselzuckend in ein Dauerwohnen iiberfiihrt wird, frei nach dem Motto: ,,Wir
haben es halt versucht; aber es hat sich halt auf Dauer nicht rentiert".

n)

Umweltbericht

Auffillig ist auch hier wiederum, dass bei den Angaben zum Standort der Garten/die
Terrassenanlage mit keinem Worte Erwihnung findet, obgleich dieser unmittelbar in
iiberwiegender Linge an die Bauflichen angrenzt. Der Garten wird regelrecht durch den
verlingerten Gebiudekomplex Hotel sowie das Appartementhaus doch abgeriegelt. Schon die
Standortanalyse des Umweltberichtes ist demgemil defizitir und ein Abwigung betroffener

Umweltbelange kann so nicht gelingen.

Beschlussvorschlag:

Die Angaben zum Standort sind Teil der Einleitung und dienen lediglich einer
kurzgefassten Darstellung zur Lage der Planung im Raum und einer groben Dar-
stellung der aktuellen Nutzung. Es handelt sich nicht um eine umfassende
Standortanalyse, deren Aufarbeitung bereits abwéagungsrelevante Sachverhalte
umfasst. Angrenzende Nutzungen sollten hier allerdings in der Tat mitbeschrie-
ben werden und werden in der Uberarbeiteten Fassung zur 2. erneuten Offen-
lage erganzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

ipt
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0)

Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen

Innerhalb des Umweltberichtes wird darauf hingewiesen, dass in einer Entfernung von gerade
cinmal 25 m eine naturschutzgebietswiirdige Verbundfldche "Teutoburger Wald zwischen
Hérstel und Bad Iburg" liegt. Schutzziel ist die Erhaltung des Hohenzuges des Teutoburger
Waldes mit bodenstindigen Laubwildern und Heideflichen als groBflichige landesweite
bedeutsame Biotopverbundachse. Auch, wenn das Sondergebiet schon aufgrund seiner
bisherigen Teilbebauung nicht mit einer gleichbedeutenden Qualitit ausgestattet ist, so liegt
auch dieser Bereich entlang des Hohenzuges in Ausrichtung zu dem gewiinschten
Biotopverbund und stellt sich im Sinne eines Biotopverbundes gegenwirtig faktisch bereits
als schutzwiirdiger Trittstein, soweit es die derzeit noch unversiegelten Bereiche betrifft, dar.
Unter Beriicksichtigung weiterer bereits vorhandener Bebauung in siidlicher Richtung (Klinik
Tecklenburger Land Bahnhofsbereich) stellt gerade der Stangenholzbereich unterhalb des
beabsichtigten Bauvorhabens eine unverzichtbare Vernetzungsstruktur  dar.  Sie st
insbesondere nicht dadurch ersetzbar, dass an anderer Stelle - auBlerhalb des betroffenen
Gebietes - Kompensation aus einem Flachenpool geleistet wird, da es entscheidend hier auf
einen Biotopverbund entlang des Bergkamms ankommt. Insofern verbietet sich unter
Beriicksichtigung der Ortlichen Gegebenheiten eine Ausdehnung der bisherigen

Sondergebietsfliche unter Umwidmung als Urbanes Gebiet.

Beschlussvorschlag:

Die vorhandenen Waldbereiche werden zu einem grof3en Teil als Flachen fur
Wald oder Grinflache erhalten und unterliegen festgesetzten Restriktionen be-
zliglich des dortigen Strukturerhalts. Es ist mitnichten davon auszugehen, dass
eine Umsetzung der Planung zu einem umfangreichen Verlust mdglicher Ver-
bundstrukturen kommt, zumal die Flachen im Plangebiet, wie nebenstehend kor-
rekt dargestellt, nicht als Verbundflachen ausgewiesen sind. Im unmittelbaren
raumlichen Kontext der umgebenden Waldbereiche stellen die Stangenholzbe-
sténde eher keine unverzichtbaren Vernetzungselemente dar und sind ohnehin
zum Uberwiegenden Teil nicht Bestandteil des Geltungsbereiches. Im westli-
chen Erweiterungsbereich zur 2. erneuten Offenlage (Flurstuck 203) wird der im
Geltungsbereich nunmehr enthaltene Stangenholzbestand als Flache fur Wald
festgesetzt und bleibt entsprechend erhalten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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p)

Schutzgut Mensch

Im Rahmen seines Umweltberichtes gehen die Planentwiirfe weiterhin auf das Schutzgut
Mensch ein. Insoweit findet das ortliche Tecklenburger Wanderwege Netz Erwihnung. Eine
Reaktivierung des Plangebietes im Rahmen auf die Freizeitnutzung sei geplant. Dabei wird
unberiicksichtigt gelassen, dass es sogar Bestandteil der Planung ist, das vorhandene
Wegenetz zum Teil zum Zwecke der Beruhigung zu beseitigen. Es bleibt auch
unberiicksichtigt, dass die Planung augenscheinlich nicht auf einen entsprechenden
Wandertourismus angelegt ist. Ersichtlich ist es doch nicht Absicht hier, etwa ein
Wanderhotel zu errichten, sondern der Schwerpunkt liegt auf einem exklusiven Wohnen fiir

eine iltere betuchte Klientel. Ein entsprechender Wandertourismus, wie dieser hier

Beschlussvorschlag:

Die Erwéhnung eines Bestandteils des Tecklenburger Wanderwegenetzes am
Plangebiet ist lediglich Teil einer Bestandsbeschreibung und -bewertung im Hin-
blick auf wichtige Gesichtspunkte zum Schutzgut Mensch (d.h. Wohn- und Woh-
numfeldfunktionen sowie Freizeitnutzung). Die Herausnahme einzelner unterge-
ordneter Wegeverbindungen fuhrt dabei nicht zu einer Verschlechterung der
Naherholungsfunktion, da ausreichend Wegeverbindungen verbleiben. Inwie-
fern die Planung auf einen Wandertourismus abhebt, ist nicht Gegenstand einer
Umweltprifung.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die
Blickbeziehungen sind im Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewo-
gen worden. Die Wohnumfeldfunktion und mégliche Auswirkungen durch opti-
sche Bedrangung von Gartenflachen wurden im Umweltbericht bislang nicht the-
matisiert. Eine entsprechende Erganzung erfolgt zur 2. erneuten Offenlage. Es
sei an dieser Stelle bereits darauf hingewiesen, dass diesbeziiglich keine erheb-
lichen Auswirkungen zu prognostizieren sind.

Im Rahmen der Planung wurden die moglichen Konflikte untersucht und fach-
gutachterliche Stellungnahmen eingeholt. Die Auswirkungen der Planungen
sind in der Begrindung und im Umweltbericht dargelegt und abgewogen wor-
den. Die Bestandsbau fuhrt gegenwartig zu keinem Konflikt und wird durch die
Planung auch nicht legitimiert.

Weitere Ausfuhrungen zur freien Sicht auf die Burgruine und die beflrchtete Ab-
riegelung des Burgbergs zielen eher auf das Schutzgut Kulturguter ab und wer-
den an dieser Stelle nicht weiter thematisiert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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augenscheinlich argumentativ ins Feld gefiihrt wird, wire zu stirken, indem anstelle einer
Massiverbauung ein integrativ ganzheitliches Konzept Umsetzung findet, bei dem an die
Historie angekniipft wird und ebenso die Natur bewahrt wird. Planerische
Konfliktbewiltigung wiirde hier bedeuten, sich auch mit den Bausiinden der Vergangenheit
auseinander zu setzen und diese im Rahmen einer planerischen Konfliktbewiltigung zu
minimieren. Ohne Zweifel wire eine solche planerische Zielsetzung in der Beseitigung der
abgiingigen Bausubstanz des alten Hotels zu finden und diese betonbetonte ,.Flakturmoptik™
zu beseitigen. Sinnvoll auch im Sinne eines Reaktivierungsgedankens wire zudem die
Hervorhebung der historischen Komponente durch Freistellung der Sicht auf die Burgruine
und den historischen Garten nebst Burgwall. Planerische Konfliktbewiltigung kann sich nicht
in der Freihaltung von einer der minimalistisch ausgestalteten Sichtachsen beschrénken, die
noch dazu tunnelartig eingeschrinkt werden. Soweit in der Begriindung aufgenommen ist,
dass das Hotel die Gebiudehdhen des aufgelassenen Bestandsgebdudes nicht iiberschreiten
wird, ist darauf hinzuweisen, dass in seiner Linge das Geb#ude allerdings massiv ausgedehnt
wird und um ein weiteres Appartementhaus sogar noch ergénzt wird. Der Burgberg wird in
siidlicher Blickrichtung im Prinzip abgeriegelt. Zudem sind auf bis zu 10 % der Dachfldchen
Aufbauten von wiederum bis zu 3 m Hohe zuldssig. Der Garten wird vollstindig abgeriegelt.
Lediglich fiir eine Sichtachse wird ein verbleibender Tunnelblick erdffnet. Die Sichtachse
Wierturm erlaubt in Zukunft nur noch den Fernblick. Die Wohnqualitéit der Anwohner wird

massiv beeintriachtigt.

ipt
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aq)

Umweltbericht Schutzgut Boden

Aus dem Umweltbericht ist zudem offenbar, dass im iiberplanten Gebiet eine sehr grofie
Erodierbarkeit im Oberboden herrscht. Ebenso sei der Boden fiir eine Versickerung in 2 m-
Raum laut Bodenkarte ungeeignet. Vor diesem Hintergrund ist nicht erkennbar, wie diesen
Umstinden Rechnung getragen werden kann, wenn trotz des entsprechenden Hinweises im
Rahmen der Flichennutzungsplaninderung die Anderungen gerade wiederum dazu dienen
sollen, eine umfassende weitergehende bauliche ErschlieBung und Versiegelung des Gebietes
zu erméglichen. Die weitgehende Ausdehnung des Baukdrpers des Hotels und die zusitzliche
Appartement-Wohnanlage werden die Erosionen auf den tiefergelegenen Hangbereichen
beschleunigen und insbesondere Starkregenereignisse werden hierzu unter Beriicksichtigung
der geohydrologischen Verhiltnisse einen entsprechenden Beitrag leisten. Dies stellt auch
eine Gefahr fir die nach § 2 Nr. 3 Denkmalschutzsatzung geschiitzte Struktur des
angrenzenden Denkmals dar. Soweit in der Begriindung aufgenommen ist, dass das Hotel die
Gebidudehohen des aufgelassenen Bestandsgebdudes nicht iiberschreiten wird, ist darauf
hinzuweisen, dass in seiner Linge das Gebiude allerdings massiv ausgedehnt wird und um
ein weiteres Appartementhaus sogar noch ergiéinzt wird. Der Burgberg wird in siidlicher
Blickrichtung im Prinzip abgeriegelt. Zudem sind auf bis zu 10 % der Dachfldchen Aufbauten
von wiederum bis zu 3 m Hohe zulissig. Die Gartenterrasse wird vollstindig abgeriegelt.
Lediglich fiir eine Sichtachse wird ein verbleibender Tunnelblick eréffnet. Die Sichtachse

Wierturm erlaubt in Zukunft nur noch den Fernblick.

Beschlussvorschlag:

Die Angaben im Umweltbericht beziehen sich auf die allgemeinen Angaben der
groBmalfstabigen Bodenkarte 1 : 50.000 des Landes Nordrhein-Westfalen und
geben nicht zwingend die exakten drtlichen Verhaltnisse wider. Erosionsneigung
ergibt sich im Falle des Plangebietes bereits aufgrund der teils steilen Hangla-
gen. Ein Erosionsschutz ergibt sich im Plangebiet durch die vorhandene
(Wald)Vegetation. Diese bleibt gro3tenteils erhalten und mit ihr die erosions-
schitzende Wirkung. Im Bereich der Grunflache G1 erfolgt zudem nach Ende
der Bauarbeiten eine standortheimische Begriinung, die nach der Anwuchs-
phase eine entsprechende bodenfestigende Wirkung entfaltet. Zusatzliche Ge-
baude wirken sich, eine ordnungsgemafe Oberflachenentwdsserung vorausge-
setzt, nicht nennenswert auf die Bodeneigenschaften der verbleibenden Wald-
und Grinflachen aus. Eine Entwésserung der kinftigen Versiegelungsflachen
ist grundsatzlich Uber die ortliche Infrastruktur gesichert und wird den Erforder-
nissen der Neubebauung entsprechend ausgebaut. Zudem ermdglicht die fla-
chendeckende Dachbegriinung einen Riickhalt anfallender Regenwasser mit ei-
ner anschlielenden verzégerten Abgabe. Eine Versickerung von Oberflachen-
wasser ist nicht vorgesehen.

Die w_eiterhin genannten Ausfiihrungen zur Ausdehnung der Baukdrper bezie-
hen sich nicht auf das Schutzgut Boden und werden an dieser Stelle nicht the-
matisiert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Schutzgut Wasser

Innerhalb der Betrachtung der geohydrologischen Verhiltnisse findet sich keine Erwihnung
zu ggf. vorhandenen kiinstlichen historischen Wasserleitungssystemen. Im Zusammenhang
mit der Wasserversorgung eines Burggeldndes sind Brunnenanlagen und kiinstliche
Wasserleitungen zu erwarten. Ob dies der Fall ist, mag entsprechend iiberpriift werden.
Zudem wird zum Schutzgut Wasser angemerkt, dass die Grundwasserneubildung im
nordlichen Teil des Anderungsbereiches bereits durch bestehende Versiegelung eingeschrénkt
ist. Umso mehr ist unter Beriicksichtigung der geohydrologischen Verhiltnisse dann nicht
nachzuvollziehen, dass die Flichennutzungsplaninderung, die doch einer folgenden
Bauleitplanung als Grundlage dienen soll, keinen Vorschub zur nachfolgenden planerischen
Konfliktbewiltigung leistet, sondern durch beabsichtige weitergehende Versiegelung diese
Problematik noch zusitzlich verschirft werden soll. Auf die Gefahren fiir Anwohner

ausgehend von der Bau- und Betriebsphase ist bereits zuvor hingewiesen worden.

Beschlussvorschlag:

Historische Brunnenanlagen oder Entwasserungssysteme sind eher dem
Schutzgut Kulturgiter zuzuschreiben. Sollten sich entsprechende Funde im
Zuge der Bauarbeiten ergeben, werden die zustéandigen Stellen informiert.

Die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist ohnehin sehr gering, eine Uber-
bauung entsprechender Flachen fihrt demnach nicht zu einer massiven Vermin-
derung der 6értlichen Grundwasserneubildung.

Das Plangebiet wurde im Zuge eines Baugrundgutachtens auf die dortigen Bo-
den- und Boden-/Grundwasserverhéltnisse hin untersucht. Grundwasser wurde
im Zuge der Bodenuntersuchungen nicht bzw. nur in Form 6rtlicher Vernéassun-
gen durch Sicker-/Schichtwasser gefunden, das nach Regenféllen stark zeitver-
zbgert in den Untergrund sickert. Es bestehen demnach keine wichtigen Grund-
wasserentstehungsprozesse, die durch zusatzliche Bebauung beeintrachtigt
wurden.

Baubedingte Gefahren kénnen durch fachmannische bauzeitliche Wasserhal-
tung vermieden werden. Das Baugrundgutachten gibt hierzu bereits erste Hin-
weise.

Anlagebedingte Gefahren kdnnten durch einen mdglichen Wasserdruck auf von
Sickerwassern auf die Bauwerkssohle entstehen, die allerdings nur den Neubau
selber, nicht aber umliegende Wohnlagen gefahrden wirde und durch techni-
sche Vorkehrungen wie eine Hangdrainage vermieden werden kénnen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Umweltbericht Waldbiotope

Im Umweltbericht wird sodann betont, dass es sich bei den vorgefunden Waldbiotopen
vorwiegend um Strukturen von hoher Bedeutung handelt. Umso mehr unversténdlich ist, dass
die Flichennutzungsplaninderung einer folgenden Bauleitplanung Vorschub leisten soll, die
insbesondere mit Blick Richtung Siiden darauf gerichtet ist, die Baukorper vollstiandig
freizustellen. Diese vollstindige Freistellung ist offenbar, da vorgelagert nicht nur Griinfliache
vorgesehen ist, sondern auch noch mégliche Kronenauslichtungen erwihnt werden. Die
Zielsetzung ist offensichtlich in dem Erhalt des maximalen "Miinsterland Blickes" verortet.
Ein Bewuchs mit Forstpflanzen, die den Miinsterlandblick stdren konnten, wird es nicht
geben. Das massive Volumen der Baukérper und die Missachtung des Waldabstands, der
auch vom Landesbetrieb Wald und Holz geriigt wird, unterlegt ebenso die Missachtung der

festgestellten hohen Bedeutung der Waldbiotope.

Die Bedeutung auch kleinerer Waldfléchen fiir die Waldfunktionen und als Trittsteinbiotope
ist in der Rechtsprechung anerkannt (OVG NRW, Urt. vom 9.4.1987 - 20 A 1399/85 -; VG
Miinster. Urt. vom 18.3.2003 - 1 K 1698/99 -; Kranz a.a.0. § 39 Erl.3.3.3). Insbesondere in
der Nihe zu Ballungsriumen und bei der beabsichtigten Umwandlung von kleinen
Waldflichen in waldarmen Gebieten kommt dem Schutz der Erholung der Bevdlkerung eine
gesteigerte Bedeutung zu (vgl. auch VG Arnsberg, Urt. vom 6.2.1979 - 4 K 2082/78 -; Kranz
a.2.0. § 39 Erl. 4.6; Klose/Orf, § 9 Rn. 70 und 98). Gerade im Innbereich ist die Bedeutung
auch kleinerer Waldflichen nur in aller Deutlichkeit zu betonen (vgl. hierzu Sénger, AgrarR
1990, 307). Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund der in § 1 Nr. 1 BWaldG
niedergelegten Grundsitze der Walderhaltung und Waldvermehrung, die auch in der
Bauleitplanung und in den Baugenehmigungsverfahren als Teil des Schutzgutes der

offentlichen Sicherheit beachten und schiitzen miissen.

Beschlussvorschlag:

Es ist unbestritten, dass die vorhandenen Waldbiotope bei Umsetzung der Pla-
nung in gewisser Weise an Wert verlieren, allein aufgrund der raumlichen Aus-
dehnung der neuen Gebaude im Gegensatz zur stillgelegten Burggraf-Ruine.
Dennoch zielt die verbindliche Bauleitplanung, namlich der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 50, nicht auf eine maximale Freistellung des Hanges zur Er-
zielung eines maximalen Minsterlandblickes ab. In den weit tiberwiegenden Be-
reichen der jetzigen Waldflachen ist der Erhalt waldartiger Strukturen festge-
setzt. Einzelentnahmen zur Freilegung einzelner Sichtfenster sind stark regle-
mentiert und zielen auf den Erhalt der Waldflachen ab. Dies ergibt sich in Teilen
bereits aus artenschutzrechtlichen Erfordernissen, die ihres Zeichens nicht ein-
mal der Abwagung unterliegen.

Insofern wird dem Erhalt der innerdértlichen Waldflachen durchaus Rechnung ge-
tragen, und das obwohl die ndhere Umgebung des Plangebietes ebenso wie
Tecklenburg insgesamt nicht als waldarmes Gebiet einzuordnen ist.

Die Kompensation im Sinne des Baugesetzbuches umfasst sowohl Ausgleich-
als auch ErsatzmalRnahmen. Letztere missen nicht im unmittelbaren raumlich-
funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriffsort stehen und kénnen beispiels-
weise Uber externe Flachenpools abgeleistet werden. Im Fall der vorliegenden
Planung erfolgt -trotz Erhalt grof3er Teile der vorhandenen Waldflachen und der
dortigen Funktionen- eine Kompensation tber einen anerkannten Flachenpool
der Naturschutzstiftung des Kreises Steinfurt. Die in Anspruch genommenen
oder in ihren Funktionen kiinftig eingeschrankten Waldflachen des Plangebietes
werden in Absprache mit dem Landesbetrieb Wald und Holz NRW in einem FIl&-
chenverhéltnis von 1 : 2 kompensiert, d.h. in doppelter Flachengré3e neu ange-
legt. Die KompensationsmalRhahme wurde bereits von den Naturschutz- und
Waldbehérden akzeptiert.

Auch ein abweichendes Vorgehen in Bezug auf Schutzstreifen zwischen Wald
und Gebaude ist mit dem Landesbetrieb Wald und Holz besprochen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Planungsrecht muss hier &ffentliche Vorschriften beachten und auch eine anschlieBende
Baugenehmigung darf nur dann erteilt werden, wenn offentlich-rechtliche Vorschriften nicht
entgegenstehen. Wie dargestellt, stehen dffentlich-rechtliche Vorschriften jedoch einem
Bauvorhaben an den genannten Stellen entgegen, wenn Kompensation aufgrund der
Einzigartigkeit der Lage und der Standortsensibilitét nicht in geeigneter Weise nicht
stattfinden kann. Der Verlust von vorhandenen Waldflichen wiirde gerade ein urbanes
Mischgebiet in besonderer Weise treffen, da dort Wohnen und Arbeiten sich noch besonders
verdichtet und dies dann den ohnehin beengten Wohn-und Arbeitsverhiltnissen noch weiter
entgegen laufen wiirde. Demgemd ist dafiir Sorge zu tragen , dass keine Waldfunktionen an
dieser Stelle verloren geht.

Mit Blick auf die Einzigartigkeit des Standortes miisste, wenn man unter den gegebenen
Umstinden iiberhaupt von einer Kompensationsfihigkeit ausgeht, dieser Ausgleich dann
zudem vielfach iiber den rein flichenhaften Ausgleich hinausgehen. Es ist insoweit in der
Rechtsprechung anerkannt, dass es insbesondere im Hinblick auf die Bedeutung der Bidume
fiir den Naturhaushalt rechtmaBig ist, als Ersatz fiir gefillte Baume ein Mehrfaches an neu
anzupflanzenden Biumen zu verlangen (vgl. OVG NRW, Urt. vom 21.11.2019 - 20 D
90/16.AK -; BayVGH, Beschl. v.22.4.2013 - 14 ZB 12.2092 -; OVG Sachsen Anhalt, Beschl.
vom 8.2.2011 -2 L 32.10 -; OVG Schileswig- Holstein, Urt. vom 2.11 1994 -1L21.94 -, VG
Regensburg, Urt. vom 7.5.2010 - 4 K 09.672 -; Kranz a.a.0. § 44 Erl. 4.7).

Soweit der Landesbetriecb NRW hier auf die Einhaltung eines Schutzstreifens zwischen Wald-
und Bebauungsgrenze hinweist, irritiert, dass diesem Hinweis nicht Folge geleistet werden
soll, kann dem nur zugestimmt werden. Abstand zwischen Wald und Bebauung ist Grundlage
der forstrechtlichen Bestimmungen der Lénder, um gerade eben Brandgefahren zu
minimieren. Auch hier ist dies wiederum zu beachten. Gerade die Brandgefahr stellt ein
hohes Risiko auch fiir die Anwohner im Umfeld dar.

ipt
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t)

Faunistische Erhebung

Der beiden Planungsentwiirfe erwihnen sodann den Umstand, dass die faunistische Erhebung
unter Beriicksichtigung auch der géngigen Rechtsprechung veraltet sei. Dem ist
uneingeschriinkt zuzustimmen. Dies kann auch nicht mit der Behauptung einer
Plausibilititskontrolle so einfach eben einmal ausgeglichen werden. Denn allein bei den
festgestellten Fledermausarten in 2014 ist fir 5 Arten festzustellen, dass diese dem
Strengschutz gem. Anhang Liste IV der FFH-Richtlinie zuzuordnen sind. Dies gilt weiterhin
auch fiir das Steinkautz und es ist bekannt, dass entlang des Teutoburger Waldes in
umfangreichen MaBe Uhus mittlerweile anzutreffen sind. Es ist demgemdB mit dem
Vorkommen von 6-7 streng geschiitzten Arten auch nach aktuellem Stand fest zu rechnen.
Freilich sicher ist der aktuelle Stand nicht, da ja schlieBlich keine neueren Untersuchungen
vorgenommen werden. Vor diesem Hintergrund bedarf es der Aktualisierung der

faunistischen Erhebung und zwar nicht in Form theoretischer Uberlegungen ausgehend von
zeitlich eng begrenzten Untersuchungen im Jahre 2014, sondern es bedarf entsprechend
aktualisierter Untersuchungen. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund zu betonen, dass
schon ausweislich des Umweltberichtes dem Plangebiet als Lebensstitte streng geschiitzter

Tierarten eine besondere Bedeutung zuzuweisen ist.

Nach Einschétzung meiner Mandantschaft werden von dem bereits auf der Stufe der
Bauleitplanung bis in das Detail festgelegtem Vorhaben erhebliche Umweltauswirkungen
ausgehen, die eine Umweltvertriglichkeitspriifung erforderlich machen werden. Dies ergibt
sich aus der besonders sensiblen Standortlage bzw. der besonderen &kologischen
Empfindlichkeit. Zudem ist festzustellen, dass gerade aus der Struktur des Vorhabens
erhebliche Umweltauswirkungen resultieren, da nicht nur mit dem alten Burggrafen das
unmittelbare Wohn- und Aufzuchthabitat streng geschiitzter Arten vollstindig beseitigt wird,
sondern zudem das weitergehende Jagdhabitat massive Eingriffe erfihrt, indem gar ein
Urbanes Mischgebiet* erstmalig aus dem Boden gestampft wird. Zerschneidung des
Lebensraumes ist die zwingende Folge. Massive Storungen durch zwei grofle Baukorper,
viele Menschen und vielfiltige menschliche Aktivititen machen hier folglich die Beseitigung
der Wohn- und Aufzuchtstitten in Kombination mit der weitergehenden
Lebensraumzerstdrung zu einem naheliegend vernichtenden Doppelschlag gegen streng

geschiitzte Fledermausarten.

Beschlussvorschlag:
Zur Aktualitat der verwendeten Daten siehe A | 15 b).

Fur das Vorhaben wurde eine Umweltpriifung zur Ermittlung und Bewertung er-
heblicher Umweltauswirkungen durchgefiihrt, fir eine zusatzliche Umweltver-
traglichkeitspriifung besteht kein Erfordernis. Die Betrachtung von Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Tiere ist Bestandteil der Umweltprifung, ferner wurde die
Planung im Hinblick auf artenschutzrechtliche Belange gepruft. Der artenschutz-
rechtliche Fachbeitrag schatzt die Auswirkungen auf die Fauna fachgutachter-
lich ein und entwickelt fachlich korrekt notwendige Vermeidungsmaf3nahmen
und funktionserhaltende MalRhahmen, durch die das Eintreten artenschutzrecht-
licher Verbotstatbestande unterbunden werden kann.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Waldkauz und Uhu sind dabei noch nicht einmal beriicksichtigt. Die Nutzung stark veralteter
und zudem ZuBerst liickenhaft ermittelter faunistischer Daten wird den Erfordernissen der
Ermittlung zur Umweltvertriglichkeit in keiner Weise gerecht. Eine intensive und umfassend
aktualisierte Erhebung ist zwingend erforderlich, um den gesetzlichen Anforderungen zu
entsprechen. Visuelle und auditive Suchen in aktualisierter Form zum aktuellen Stand an den
Fortpflanzungs- und Ruhestitten sind erforderlich. Die bioakustische Methodik unter Einsatz
von Batcordern zur Erfassung von Fledermausaktivititen muss aktualisiert werden Dabei sind
die Untersuchungszeitpunkte und die Untersuchungsdauer neu festzulegen und insbesondere
deutlich auszudehnen. Eine Transektkartierung mithilfe des Fledermausdetektors zur
Erfassung von Fledermausultraschalllauten ist erforderlich. Der aktuelle Stand
eingriffsrelevanter Arten ist zu ermitteln, was insbesondere die bereits festgestellten
strenggeschiitzten Arten anbetrifft. Das Tagesflug- und Nachtflugverhalten ist gesondert zu
ermitteln, um Beeintriichtigungen beurteilen zu kdnnen. Die potenziellen bau-, anlage- und
betriebsbedingten Beeintrichtigungen miissen jeweils gesondert aufgefiihrt und bewertet
werden. Es ist zu ermitteln, ob sich das Verhalten der Flederméuse etwa in Bezug auf die
Wohnstitten gedndert hat, da ja nun schon seit geraumer Weile hier Ausweichkésten etwa fur
die Fledermiuse aufgehingt worden sind. Es ist zu untersuchen, ob diese iiberhaupt
angenommen werden. Es miissen geeignete Empfehlungen erarbeitet werden zur Ermittlung
und Verminderung betriebsbedingter Beeintrichtigungen, als aber auch insbesondere zur
Vermeidung von bau- und abrissbedingten Beeintréchtigungen. Im Ergebnis ist damit zu
rechnen, dass sich das Projekt jedenfalls in Form des aktuellen Planungsstandes, so aufgrund
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der erheblichen Beeintriichtigungen von Umweltbelangen nicht realisieren lasst. Einige
wenige Kistchen an anderer Stelle aufzuhingen wird angesichts der Mehrzahl bereits
festgestellter Fledermausarten und des einkalkulierten vollstindigen Wohnstéttenverlustes
eher wie eine Alibikompensation. Der Geoditische Raumbezug ist zu beriicksichtigen. Denn
die in das Miinsterland gerichtete Hanglage in ein einzigartiger und unersetzlicher bzw. nicht
zu kompensierender Lebensraum. Dies betrifft sowohl die Biotopnutzung in Richtung
Tiefland, als aber auch die Lebensraumnutzung und Bedeutung entlang der Hanglage. Denn
auch diese ist von Ihrer Struktur her wiederum einzigartig, weshalb diese auch als
Biotopvernetzungsstruktur entlang der Hanglage bis nach Bad Iburg gedacht ist. Wegen der
Einzigartigkeit des Hanglagenstandortes in siidlicher Richtung weithin erhoben iiber das
Miinsterland ist fest davon auszugehen, dass bei der erforderlichen und zu aktualisierenden
faunistischen Untersuchung noch mehr Arten vorgefunden werden, deren Schutzbediirftigkeit
der beabsichtigten Uberplanung noch zusitzlich entgegensteht. Sich einem aktualisierten
Kenntnisstand hier zu verschlieBen, diirfte einer gerichtlichen Kontrolle schwerlich
standhalten.

ipY
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u)

Schutzgut Klima / Luft

Der Umweltbericht weist selbst darauf hin, dass von einer besonderen Bedeutung der
unbebauten Bereiche des Plangebietes fiir das Siedlungsklima auszugehen ist. Auch deshalb
verbietet sich, hier unter AuBerachtlassung der Belange der betroffenen Anwohner an
gesunden Wohnverhiltnissen, hier ein urbanes Gebiet aus dem Boden zu stampfen. Vor dem
Hintergrund dieser festgestellten besonderen Bedeutung ist nicht verstidndlich, dass die
Entwiirfe in Kenntnis dieses Umstandes gleichwohl dann die Grundlage fiir eine umfassende
Bebauung sein soll, die weit iiber den bisherigen Bestand hinausgeht, ja den Bestand mehr als
verdoppelt. Die festgestellte besondere thermische Ausgleichfunktion wird doch infrage
gestellt durch die Riegelwirkung beider Baukomplexe, die sich entlang des Hanges bewegt.
Eine thermische Auswirkungsanalyse ist nicht erstellt worden. Eine gesteigerte
Emissionsbelastung ist offensichtlich. Versorgung und Entsorgung miissen fiir eine Vielzahl
zukiinftiger Bewohner gewihrleistet sein. Die in die Hohe gewachsenen verldngerten
Baukorper fangen Licht und Wirme ein und riegeln die Thermik ab und das wirkt sich
negativ auf die Gesundheit der Anwohner aus. Dies alles steht der besonderen Bedeutung der
bisher unbebauten Bereiche des Plangebietes entgegen. Kiinftig werden eine Vielzahl von
PKW in einem engen gefangenen Bereich aufgestellt sein und auch zu Nacht- bzw.
Tagesrandzeiten bewegt werden. Wegen der Vielzahl der Bewohner und Hotelbesucher wird
die Stellplatzproblematik sich als planerisch heraufbeschworener Konflikt erweisen, da die
Stellplatzproblematik bereits jetzt in den Sommermonaten aufgrund von Veranstaltungen
offenkundig ist. Zum Schutz von Klima und Luft wiren hier Tiefgaragenstellpldtze zu
schaffen, die allerdings der Investor wohl nicht wird bezahlen wollen. Insbesondere wiire aber
fiir ein Hotelkonzept ein geeigneterer Standort zu suchen, um dieses Problem nicht
aufkommen zu lassen. Unabhingig von den durch die Stellplatzplanung aufgeworfenen
Umweltauswirkungen, driingt sich ohnehin die Frage nach der dann eingehend rechtlich zu

Beschlussvorschlag:

Der Bereich ist bereits zum Teil bebaut. Durch Umsetzung der Planung wird es
zu einer gewissen siedlungsklimatischen Zusatzbelastung kommen, der zum ei-
nen durch die flachendeckende Griinbedachung entgegengewirkt werden soll
und die zum anderen durchaus soweit von den verbleibenden Vegetationsfla-
chen der Wald- und Griinflachen im Plangebiet aufgefangen werden kénnen.
Durch den Bau der geplanten Gebaude ist im gegebenen raumlichen Kontext
nicht von einer erheblichen siedlungsklimatischen Belastung der Wohnlagen der
naheren Umgebung auszugehen. Eine Riegelwirkung kann grds. nicht gegeben,
da ausreichend Freirdume fur den Kaltluftstrom verbleiben.

Zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen wurde ein
Fachbeitrag Schallschutz mit Datum vom 31.01.2022, RP Schalltechnik, erar-
beitet. In diesem wurden die gewerblichen Immissionen an den relevanten Im-
missionsorten schutzbedirftiger Nutzungen untersucht. Ergebnis dieser Unter-
suchung ist, dass die zulassigen Richtwerte an den Bestandsimmobilien am Tag
und in der Nacht deutlich unterschritten werden. (siehe Begriindung Kap 6.3)

Die zusatzliche Luftbelastung durch Mehrverkehr kann grds. als eher gering an-
gesehen werden, da der Standort bereits verkehrlich erschlossen ist und im Be-
stand bereits ca. 84 Park-/Stellplatze (53 am Burgberg, 13 vor Hotel, 18 zwi-
schen Hotel und Wohnhaus) vorhanden sind. Die Umwandlung der Parkplatze
in Stellplatze sowie die Erhéhung um ca. 50 Einstellungen fiihrt zu keiner we-
sentlichen Veranderung der Luftqualitét.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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untersuchenden Vorwegbindung der Stadt Tecklenburg durch einen bereits abgeschlossenen
Grundstiickskaufvertrag mit dem Investor. Denn vor dem Hintergrund der bereits erfolgten
VerduBerung des fiir das Vorhaben erforderlichen Parkraumes bekommt die Betonung der
,zwingenden Erforderlichkeit* eine ganz andere Bedeutung. Hat doch der Rat der Stadt
Tecklenburg mit Beschluss vom 20.11.2018 der Verduferung der Sffentlichen Parkplitze an
die Investor zugestimmt, sodass vom zwischenzeitlichen Kaufvertragsabschluss fest
auszugehen ist. Auch hier ist eine unbefangene Abwégung der Belange folglich ad absurdum
gefiihrt. Auch unter vergaberechtlichen ~Gesichtspunkten berithrt die Verduflerung
Sffentlichen Parkraumes seltsam, da andere potentielle Investoren von einer alternativen

Projektierung an diesem Standort schlicht ausgeschlossen werden.

v)

Uberschliigige Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen

Es erschlieBt sich nicht, warum in den Entwiirfen darauf hingewiesen wird, dass ein Eingriff
in das Landschaftsbild auch dann bestehen bleiben wiirde, wenn es zur Wiederaufnahme der
Hotelnutzung im gegenwirtigen Bestand komme. Zwar ist dies grundsitzlich richtig. Es muss
aber doch beriicksichtigt werden, dass dann die beabsichtigte massive Ausdehnung durch die
beiden neuen Baukorper vermieden wird und die ganzen neuen Konfliktlagen, die die
derzeitige Planung auslosen wird, vermieden werden konnen. Denn bauliche Ausdehnung
sowie die Ergiinzung mit einem weiteren Baukdrper stellen doch einen wesentlich hoheren
Eingriff in das Landschaftsbild dar, als der gegenwirtige Bestand. Auch insoweit fiihrt diese

falsche Annahme in eine Abwigungsdefizit.

Beschlussvorschlag:

Die nebenstehende Stellungnahme bezieht sich vermutlich auf den Umweltbe-
richt zur Flachennutzungsplanéanderung und hier auf die Prognose des Umwelt-
zustandes bei Nicht-Durchfiihrung der Planung. Dieser Gesichtspunkt ist gemaf
Anlage 1 zum BauGB standardmaRig im Zuge jeder Umweltprifung zu betrach-
ten. Dass auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung, und damit z.B. bei einer po-
tentiellen Wiederaufnahme des Hotelbetriebs im alten Gebaude, ebenfalls Be-
lastungen des Landschaftsbildes bestehen, ist eine Feststellung, die unbenom-
men einer deutlich gréBeren Belastung bei Durchfihrung der Planung fur sich
steht und kein Abwéagungsdefizit darstellt.

Der Hinweis wird zurtickgewiesen.
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w)

Betrachtung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Es erschlieBt sich nicht, warum es keine riumlichen Alternativen fiir einen geplanten
Hotelneubau geben soll. Die zwingenden Griinde sind ebenso nicht dargelegt, warum nur an
dieser Stelle und warum nur in dieser Form das Projekt realisierbar ist. Das planerische
Interesse des Investors ist evident auf die Schaffung von exklusivem Wohnraum ausgerichtet
und die Hotelkomponente ist auf Dauer nicht gewihrleistet. Sie ldsst sich insbesondere nicht
durch eine Festsetzung im Bebauungsplan gewihrleisten, dass ein bestimmtes MaB der Flidche
fiir den Hotelbetrieb bestimmt ist. Denn dies hindert den Investor in Zukunft doch nicht an
der Einstellung des Betriebs bzw. der Dauernutzung des Hotels durch Dauerbewohner. Eine
zwingend erforderliche Standortbindung eben nur an diesen speziellen Standort ist zwar

behauptet, aber nicht auch nur im Ansatz plausibel begriindet worden.

Beschlussvorschlag:

Das Ortszentrum befindet sich in topografisch schwieriger Lage. Bauplétze und
-flachen sind fur GroRvorhaben in fuBlaufiger Distanz zur Altstadt und den tou-
ristischen Sehenswurdigkeiten nicht verfuigbar.

Die Suche nach einer Nachnutzung beschéftigt die Stadt und Fachbehérden be-
reits seit vielen Jahren. Sie ist als Ziel im Integrierten Handlungskonzept veran-
kert und wird durch die vorliegende Planung forciert.

Durch die Erganzung der Wohnnutzung kann eine robustere Nutzungsstruktur
geschaffen werden, die weniger krisenanfallig ist und den Bereich ganzjahrig
belebt und fur eine zusatzliche Belebung des Stadtzentrums sorgt. Das Mi-
schungsverhdltnis wurde Uber die Textliche Festsetzung Nr. 1 gesichert und
schlief3t eine reine Wohnnutzung, wie vom Einwender vorgetragen, dauerhaft
aus.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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X)

Weitere Erwiigungen zum Schutzgut Mensch

Nicht nachvollzichbar ist weiterhin, dass im Rahmen der Anderung des
Flichennutzungsplanes nur geringe oder aber keine Auswirkungen bzgl. des Schutzgutes
Mensch unterstellt werden. Denn die Planung sieht nicht lediglich die Nachnutzung eines
bereits versiegelten und bebauten Stadtraumes vor, sondern beinhaltet eine massive
Neubebauung, die es bisher in dieser Form an diesem Ort nicht gegeben hat. Es entstehen
massive Baukorper und eine merklich negative Verstirkung und Kumulation von
Umweltauswirkungen sind zu erwarten. Anders, als dies zu dem verbleibenden
Umweltauswirkungen ausgefiihrt wird, handelt es sich bei der neuen Inanspruchnahme nicht
um eine eher kleinflichige Fliche, sondern im Verhaltnis zu der bisherigen Baukubatur wird
diese vervielfacht und weithin sichtbar in das Miinsterland freigestellt. Gerade fiir das
Landschaftsbild und die kulturhistorische Bedeutung der Ortlichkeit erfolgt eine ganz
erhebliche Schadensvertiefung. Nicht das Gebot der planerischen Konfliktbewdltigung wird
hier der Bauleitplanung mit auf den Weg gegeben, sondern ein Signal in Richtung
riicksichtslose Projektdurchsetzung. Das wird die Wohnqualitét der Anwohner massiv
beeintrichtigen und insbesondere Grundeigentiimer, die sich den Belangen des
Denkmalschutzes in Tecklenburg zu unterwerfen haben, werden sich schlicht auf den Arm

genommen fiihlen, wenn hier eine solches Projekt realisiert wird.

Beschlussvorschlag:

In Bezug auf das Schutzgut Mensch wird auf das Landschaftsbild und die kul-
turhistorische Bedeutung der Ortlichkeit abgehoben, die jeweils fir sich genom-
men eigene Schutzgiiter darstellen und eigenstandig zu betrachten sind sowie
de_lruber hinaus Uber die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern auch
mit dem Schutzgut Mensch in gegenseitiger Wirkung stehen. Eine Uber die
schutzgutbezogen aufgefiihrten Umweltauswirkungen hinausgehende Verstar-
kung von Umweltauswirkungen durch Beeinflussung von Wechselwirkungen bis
hin zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch ist nicht zu
erwarten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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y) | Erforderlichkeit soziale Mafinahmen Beschlussvorschlag:
Innerhalb der Planentwiirfe wird zudem ausgefiihrt, dass soziale MaBnahmen im gas Service Wohnen_ist in d_er Upgrgrbeitpng durch Wohnungen ersetzt worden.
) . } ) ] . : ; iese Wohnungen bieten die Mdéglichkeit eines langeren bis dauerhaften Auf-

Zusammenhang mit der Anderung nicht erforderlich seien. Auch insoweit setzt der enthalts. Die Mieter/Nutzer dieser Wohnungen kénnen auf zubuchbare Service-

Flichennutzungsplanentwurf ~ der weiteren Bauleitplanung keine Vorgaben und der leistungen des Hotelbetreibers zurtickgreifen. Diese Nutzung stellt somit einen

Bebauungsplanentwurf  verhélt sich hierzu nicht. Denn bei Anderungen  des gyzg? \llontder B_oar(;jinghaus bis zur Wohnnutzung dar. Der Anteil von mind. 50

Flichennutzungsplanes ist der Gemeinde doch das Projekt des Investors hier bereits (? elnutzung ist dauerhaft tiber die Festsetzung Nr. 1 gesichert

vollumfinglich bekannt. Hierbei ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass im Wesentlichen :\E/Im Zuzug spegiell ‘?"“erer Mensqhen ist daher n_iCht mehr zu erwarten. Soziale
= T ) AR ; alBnahmen sind nicht erforderlich, da durch die GesamtgrofRe des Projektes

exklusives Wohnen fiir eine iltere solvente Klientel beabsichtigt ist. Unter dem Begriff (12 Wohneinheiten und 42 Wohnungen) keine wesentliche Veranderung in der

"Service-Wohnen" ist doch nichts anderes zu verstehen, als dass exklusives Wohnen im Alter. Zusammensetzung der Bevolkerungsstruktur stattfindet und eine Uberlastung

Dem soll zusitzlich auch noch Rechnung damit getragen werden, dass sogar beabsichtigt ist, bestehender Strukturen/Einrichtungen nicht zu erwarten ist.

in Zukunft dort medizinische Versorgung zu betreiben. All dies ist auch bei Anderungen des Der Hinweis wird zurlckgewiesen.

Flichennutzungsplanes  bereits ~ bekannt  und st Gegenstand ~ auch  des

Bebauungsplanentwurfes. Aufgrund der entsprechenden Schwerpunktsetzung ist demgemil

mit dem Zuzug von ilteren und versorgungsbediirftigen Menschen zu rechnen. Demgemal

wird sich auch die Daseinsvorsorge in Bezug auf diesen Zuzug orientieren miissen. Insofern

triigt die lapidare Aussage, dass soziale Malinahmen nicht erforderlich seien, nicht. Es wird

die Bevolkerung Tecklenburgs zudem in Verwunderung setzen, dass Wohnen im Alter hier

augenscheinlich eher fiir betuchte Kreise durch den Investor angedacht ist, anstelle auf den

Wohnbedarf im Alter der Tecklenburger Bevolkerung einzugehen. Eine Verdnderung der

Sozialstruktur der Bevélkerung ist zu erwarten. Eine Planung, die sich an dem tatsdchlichen

Wohnraumbedarf der derzeitigen Bewohner Tecklenburgs orientiert, ist augenscheinlich

durch die Planung nicht beriicksichtigt.

Ol
9
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Brandschutz/Storfille/Katastrophenschutz

Es irritiert weiterhin, dass im Rahmen der Anderung des Flichennutzungsplanes und des

Bebauungsplanentwurfes keine Aussagen in Bezug auf absehbare Risiken getroffen werden
konnen. Dabei steht das doch beabsichtigte Investorenprojekt schon lingstens fest. Sowohl
Appartementhaus, als auch Hotel, als auch Service-Wohnen werden einzig iiber eine
SackgassenstraBe erschlossen. Zwischen massiven und hohen Baukorpern gibt es einen
schmalen Schlauch, der nérdlich begrenzt wird durch den hoher gelegenen und mit einer
Mauer abgefangenen Terrassengarten. Unterhalb des Appartementhauses und der Hotelanlage
befindet sich ein Steilhang, sodass bei einem Brand oder sonstigen Katastrophenfall
besondere Schwierigkeiten der Durchfiihrung von MaBnahmen zur Gefahrenabwehr zu
erwarten stehen. Auf die gewiinschte unmittelbare Angrenzung von Wald an die geplanten
Gebiiude, was bereits durch den Landesbetrieb Wald und Holz kritisiert worden ist, stellt ein
zusitzliche offensichtliches Risikopotential dar, sodass auch insoweit verwundert, dass der
Entwurf des Flichennutzungsplanes und des Bebauungsplanes hierzu keine weiteren
Ausfiihrungen enthélt. Es irritiert, dass der Flichennutzungsplan unter Beriicksichtigung der
besonderen Gegebenheiten zu dem Ergebnis kommt, dass aus Umweltsicht keine Griinde zur

Versagung des Vorhabens bestehen.

Beschlussvorschlag:

D_as Grundsttick ist Uber den Meesenhof erschlossen und damit fir die Rettungs-
dienste erreichbar. Die detaillierte Priifung des Brandschutzes erfolgtim Rahmen
der Baugenehmigung. Grds. ist stets ein 2. Rettungsweg vorzuhalten. Den Pla-
nen lasst sich entnehmen, dass der Vorhabentrager den 2. Rettungsweg baulich
S|_che_rstellt. Besondere Gefahren, z.B. durch den umgebenden Gehdlzbestand,
die nicht im Rahmen der Genehmigung zu l6sen wéren, sind nicht zu erwarten.

Ein Katastr_ophenfall i.S. der Storfallverordnung kann ausgeschlossen werden,
da das Projekt nicht einen solchen Betriebsbereich aufweist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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aa)

Stellpliitze

Es irritiert, dass gerade mal 90 Stellplitze vorgehalten werden sollen. Auszugehen ist doch
allein von einer Hotelbettenkapazitit von 127 Betten. Weiterhin ist der Bedarf der ,,Service-
Bewohner* zu addieren sowie das weitere Wohnen im Appartement. Dariiber hinaus werden
Arbeitnehmer und eine Vielzahl von zusitzlichen Besuchern der neuen Bewohner einen
Parkplatzbedarf haben. Vollig ausgeblendet ist zudem der Parkplatzbedarf im Hinblick auf
Veranstaltungen, wie sie im Sommer alljahrlich auf dem Burgberg stattfinden. Bereits jetzt
reichen fiir diese die Parkplatzkapazititen nicht. Eine dramatische Zuspitzung der
Parkplatzsituation ist demgemah fiir die Zukunft zu erwarten, ohne dass die Planung hier auch
nur ansatzweise irgendwelche Losungsansitze bietet. Stellpldtze sollen sogar auflerhalb der
iiberbaubaren Fliche zulissig sein. Die Anordnung von Stellplitzen in offener Weise
auBerhalb der iiberbaubaren Flichen wird zu zusitzlich erheblichen Emissionen fithren und
eine nachhaltige Belastung fiir die Umwelt darstellen, da angesichts der GroBenordnung und
der Vielzahl der Bewohner ebenso von einer Vielzahl von Autos und Fahrzeugbewegung
auszugehen ist. Auch die Frage darf erlaubt sein, ob hier so eben einfach mal Parkplitze, die
im Eigentum der 6ffentlichen Hand stehen, in einem solchen Umfang an einen privaten

[nvestor verfuBert werden diirfen.

Beschlussvorschlag:

Durch das Vorhaben wird ein Bedarf von 132 Stellplatzen (siehe Begriindung Nr.
5.3) ausgelost.

Um diesen Bedarf nachzuweisen, wird der Parkplatz am Burgberg vom Vorha-
bentrager erworben und eine Tiefgarage mit 42 Stellplatzen errichtet. Weitere
Stellplatze werden in den festgesetzten Stellplatzflachen errichtet, sodass der
Bedarf nachgewiesen werden kann.

Hinsichtlich des Parkplatzverkaufs und des Verlusts 6ffentlicher Stellplatze wird
auf die Ausfiihrungen in A Il 2a) verwiesen.

Zur Gewabhrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen wurde ein
Fachbeitrag Schallschutz mit Datum vom 31.01.2022, RP Schalltechnik, erarbei-
tet. In diesem wurden die gewerblichen Immissionen an den relevanten Immissi-
onsorten schutzbedurftiger Nutzungen untersucht. Ergebnis dieser Untersu-
chung ist, dass die zulassigen Richtwerte an den Bestandsimmobilien am Tag
und in der Nacht deutlich unterschritten werden. (siehe Begriindung Kap 6.3)

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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bb)

Private Griinfliichen

Es irritiert, dass etwa die Griinfliche G2 als solche definiert wird, wo diese aktuell als
Waldfliche klassifiziert ist. Ebenso wird betont, dass der Waldcharakter erhalten bleiben soll.
Allerdings ist doch offensichtlich, was hier geplant ist. Auch hier ist die maximale
Freistellung der Geb#udestruktur in Richtung Siidlage beabsichtigt, sodass hier nicht eine

weiterhin bestehende dkologische Wertigkeit suggeriert werden kann.

Beschlussvorschlag:

Die Bezeichnung als Griinflache bedeutet nicht, dass die waldartige Struktur
nicht erhalten bleiben soll. Dies wird durch entsprechende textliche Festsetzun-
gen zur Grinflache G2 sichergestellt. Im aktuellen Flachennutzungsplan der
Stadt Tecklenburg wird der gesamte unbebaute Teil des Burgberg als Grinflache
dargestellt, so auch die faktisch als Wald einzustufenden Strukturen im Plange-
biet. Uber die MaRgaben des Flachennutzungsplanes hinaus setzt der vorlie-
gende Bebauungsplan Bereiche im Westen und Osten als Flache fur Wald aus,
wahrend die Grunflache G2 aus der vorbereitenden Bauleitplanung heraus ent-
wickelt und -trotz geplantem Erhalt der waldartigen Struktur- weiterhin als Griin-
flache ausgewiesen wird. Damit wird den zugelassenen (jedoch nicht maximalin-
vasiven!) Eingriffen in die Flache Rechnung getragen, da so ein Waldausgleich
im Verhdltnis 1 : 2 fir den Teilbereich durchzufiihren ist und die dortigen Eingriffe
im Sinne einer externen Kompensation umfangreich abgegolten werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

cc)

Freizeit / Erholung / Tourismuswirtschaft

Die Negativeffekte der vorliegenden Planung werden nicht gesehen. Zwar mag die Stirkung
eines Hotelstandortes grundsitzlich fiir Tourismus und Wirtschaft positiv belegt sein.
Allerdings ist die Bewahrung der kulturhistorischen Komponente ausschlaggebender Motor
fiir Tourismus und Wirtschaft fir den Standort Tecklenburg. Es gilt demgemél den
"mittelalterlichen Flair" zu bewahren und diesen nicht durch eine sichtbare neue
Massivbebauung zu zerstoren. Dieser Negativeffekt wird jedoch schlicht nicht beriicksichtigt.
Was den Tourismus in Tecklenburg belebt, wird hier geféhrdet und nicht gefordert.

Beschlussvorschlag:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftshild sowie die
Blickbeziehungen sind im Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewogen
worden.

Eine fur den Tourismus dariiber hinausgehende Beeintrachtigung wird nicht ge-
sehen, da die Attraktivitdit maRRgeblich durch das Tourismusprogramm (wie z.B.
die Freilichtspiele, das Angebot im Kulturhaus etc.) geschaffen wird und dieses
nicht durch das Vorhaben negativ berthrt wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

N:\Projekte\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\05a 2.ern offtenl Ausleg\03 Texte\04-BP50-ABW-c.docx




Stadt Tecklenburg

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf*

72

erneute offentliche Auslegung — Stadtebaulich-Planerische Stellungnahme — Abwagung

Textliche Festsetzung

Die beabsichtigte Festsetzung einer Hotelnutzung von mehr als 50 % der
Bruttogeschossfliche garantiert, wie bereits ausgefiihrt, den dauerhaften Hotelbetrieb in
keiner Weise. Etabliert wird vielmehr auch fiir die Zukunft ein dauerhaftes Wohnen und die
Aufgabe der Hotelnutzung kann jederzeit in ein Service-Wohnen einmiinden, ohne dass
entsprechende Festsetzung am Ende hieran etwas dndern wiirden. Der dauerhafte Erhalt eines
Hotels ist nicht abgesichert. Einzig die Umsetzung von exklusivem Wohnen hat dauerhaften
Bestand, da die Finanzierung des Bauprojektes im Wesentlichen von dem Verkauf von
Wohnungen nach Baufortschritt abhingen wird. Weder ist der Hotelbetrieb gesichert, noch

selbst eine Vermeidung von Bauruinen im Falle der Insolvenz.

dd) ; Beschlussvorschlag:
Externe Kompensation
Fur einen Ausgleich an Ort und Stelle stehen keine hinreichenden Flachenpoten-
R s d T T " tiale zur Verfigung. Eine Kompensation erfolgt daher, in im Einvernehmen mit
Wegen der einzigartigen Lage am Bergriicken und der gewiinschten g g der Unteren Naturschutzbehérde und dem Landesbetrieb Wald und Holz, tiber
externe Kompensation, so wie beabsichtigt, wesentlich nachrangig im Verhiltnis zum | gjne externe MaRnahme.
Ausgleich am Ort. Ausgleich am Ort sowie deutliche Eingriffsminimierung miissen absolut Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
vorrangiges Ziel der Planung sein, was allerdings nicht der Fall ist.
ee) Beschlussvorschlag:

Auch wenn der Betrieb selbst als solches nicht abgesichert ist, so ist das Mi-
schungsverhdltnis durch die Textliche Festsetzung Nr. 1 dauerhaft gesichert.
Eine Umwandlung der Nutzung in eine Wohnnutzung ist daher planungsrechtlich
nicht genehmigungsfahig.

Zudem wird dieses Vorhaben in seinem Mischungsverhaltnis Uber den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan in Verbindung mit dem Durchfuhrungsvertrag gesi-
chert.

Der Hinweis wird zurtickgewiesen.
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ff)

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Jenseits der bisherigen Ausfiihrungen zur mangelnden Aktualitit der faunistischen
Untersuchungen und Bewertungen ist dariiber hinaus zu beriicksichtigen, dass die Fliche
maBgebliches Habitat fiir verschiedene Fledermausarten ist, von denen allein 5 dem
Strengschutz unterliegen. Die Ausfiihrungen zu den anlagebedingten Auswirkungen greifen
zu kurz. Der Betrieb eines Hotels nebst dem Service Wohnen und dem allgemeinen Wohnen
fiihrt dazu. dass in diesem Gebiet zukiinftig eine Vielzahl von Menschen eine Vielzahl von
elektronischen Geriiten betreiben werden. So ist allein im Hinblick auf die TV-Nutzung
zukiinftig mit iiber 200 Fernbedienungen zu rechnen, deren "Elektrosmog" fiir die betroffenen
konnen und zumindest ein erhebliches

haben

Fledermausarten Beeintrichtigungen

Storungspotential aufweisen. Ebenso ist mit einer AuBengastronomie zu rechnen mit
entsprechendem Lirm. Dies ist bei der artenschutzrechtlichen Betrachtung bisher nicht
beriicksichtigt worden und hat iiberdies erheblich nachteilige Auswirkungen auf die
Anwohner. Von erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen muss angesichts der kiinftigen
Bewohnung des Gebietes ausgegangen werden. Unter Beriicksichtigung der biotischen
Standortsensibilitit verbietet sich das beabsichtigte Vorhaben schlichtweg!

Auch wird im Entwurf darauf hingewiesen, dass ein Betrieb der AuBenterrassen auch iiber die
Dimmerungszeiten hinaus zu erwarten ist, sodass die geforderte ddmmerungsgesteuerte
Verdunkelung nicht moglich sei. Ein solcher AuBenterrassenbetrieb wird aber nicht nur
Auswirkungen in Bezug auf den Artenschutz haben, sondern stellt sich zugleich als
dauerhafte Emissionsquelle mit Blick auf angrenzenden Bewohner da. Dies betrifft nicht
zuletzt auch den intern entstehenden Konflikt, wenn Hotelbetrieb und Service Wohnen in

einem Haus zusammengefiihrt werden.

Beschlussvorschlag:
Hinsichtlich der Datenaktualitat wird auf A | 14 b verwiesen.

Der Begriff Elektrosmog bezeichnet allgemein die elektromagnetische Strahlung,
die u.a. von Hochspannungsleitungen, Radar- und Mikrowellen sowie von elektri-
schen Geraten (u.a. Fernsehgeraten) ausgeht.

Praktisch Uberall sind Menschen von elektrischen und magnetischen Feldern um-
geben. Diese Felder kommen nattrlich in der Umwelt vor und kénnen auch kiinst-
lich erzeugt werden. Niederfrequente elektrische Felder entstehen zum Beispiel
an elektrischen Leitungen. Niederfrequente magnetische Felder gibt es an allen
Leitungen, in denen Wechselstrom flief3t. Von niederfrequent spricht man, wenn
die Frequenz des Stroms, also die Anzahl der Schwingungen pro Sekunde, unter
100 Kilohertz liegt. Wenn die Gerate (u.a. Fernseher, Radiowecker, Waschma-
schine, Mikrowelle oder Elektroherd) mit dem Stromnetz verbunden sind, sind so-
wohl die Versorgungsleitungen als auch die Geréate selbst kontinuierlich von
elektrischen Feldern umgeben — unabhangig davon, ob das Gerét ein- oder aus-
geschaltet ist. Sie konnen allerdings leicht abgeschirmt werden, etwa durch Haus-
oder Zimmerwande. So wird die Starke der Felder durch eine massive Hauswand
um bis zu 90 Prozent verringert.

Bei Mobilfunk und WLAN, aber auch Rundfunk und Radar entstehen dagegen
hochfrequente elektromagnetische Felder. In diesem Schwingungsbereich, der
zwischen 100 Kilohertz und 300 Gigahertz liegt, treten elektrische und magneti-
sche Felder immer parallel auf. Quellen sind unter anderem Funksendeanlagen,
also Radio- und Fernsehsender, Mobilfunksendemasten und Handys, aber auch
Mikrowellenherde, die Basisstationen von schnurlosen Funktelefonen nach
DECT-Standard (Digital Enhanced Cordless Telecommunication) oder WLAN-
Stationen (Wireless Local Area Network) fir das drahtlose Surfen im Internet.
Hochfrequente Felder kénnen sich von der Quelle, also zum Beispiel einer Sen-
deantenne, ablésen und wellenformig ausbreiten. Auf diesem Effekt beruhen auch
die Rundfunkibertragung und der Mobilfunk.

Fernbedienungen arbeiten hingegen mit Infrarotstrahlung gerichtet zwischen
Fernbedienung und Empféanger am Fernseher. Diese sind daher grundsatzlich un-
bedenklich.

Nach dem derzeitigen wissenschaftlichen Kenntnisstand gibt es keine wissen-
schaftlich belastbaren Hinweise auf eine Geféahrdung von Tieren und Pflanzen
durch hochfrequente elektromagnetische Felder. Hinweise auf eine Relevanz
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dieses Wirkfaktors liegen dem Bundesamt fur Naturschutz nach dem derzeitigen
Bearbeitungsstand somit nicht vor.

Betriebsbedingt sind keine erheblichen Beeintréachtigungen durch den Hotelbe-
trieb erwartet, da die VermeidungsmalRnahme F5 vorgesehen ist: ,Es ist (..) eine
Steuerung der Beleuchtung durch den Einsatz von dammerungsgesteuerten Ja-
lousien vorzusehen. Ab 22:00h ist der AuRenbereich flrr eine Nutzung zu sperren
und die Beleuchtung insektenfreundlich anzupassen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

N:\Projekte\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\05a 2.ern offtenl Ausleg\03 Texte\04-BP50-ABW-c.docx



Stadt Tecklenburg vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf*

erneute 6ffentliche Auslegung — Stédtebaulich-Planerische Stellungnahme — Abwéagung

75

gg9)

Abschliefende Bemerkungen:

Zusammengefasst ist darauf hinzuweisen, dass der Hinweis auf den in der Vergangenheit
durchgefiihrten Architektenwettbewerb untauglich ist, um die Wahrung der Belange des
Denkmalschutzes zu belegen. Die Berufung auf den Architektenwettbewerb stellt insoweit
nur eine Scheinlegitimation dar. Bereits die vor Jahrzehnten erfolgte Errichtung des
Burggrafen widerspricht den Belangen des Denkmalschutzes und beschidigt in erkennbarer
Weise das Erscheinungsbild und die Silhouette des Stadtbildes. Anstelle im Rahmen
planerischen Konfliktmanagements diese Problematik zumindest zu entschirfen, soll diese
ungleich noch vertieft werden. Der Umgebungsschutz eines Denkmals wird in krasser Weise
missachtet. Die Ausweisung als Urbanes Gebiet stellt einen FEtikettenschwindel dar, da dies
lediglich dazu dient, im Interesse des Investors maximale Wohnbebauung zu legitimieren.
Unter Beriicksichtigung der besonderen Lage mag es sich um ein Sondergebiet handeln,
welches allenfalls maBvoll schonend im Rahmen des Bestandes weiterentwickelt werden darf.

Der im investorengeneigten Gehorsam nacheilende Flachennutzungsplan ist eine formale
Reaktion auf den Umstand, dass hier der Bebauungsplan nicht aus dem Flichennutzungsplan
entwickelt worden ist. Vielmehr hat der Flichennutzungsplan die Investorenplanung
iibernommen. Insbesondere das Nichterkennen (-wollen) der Bedeutung des
Erscheinungsbildes und des Umfangs der geschiitzten Sichtbeziige stellen einen erheblichen
Mangel in der bisherigen Abwiigung dar. Dies gilt insbesondere auch fiir die Reduzierung des
Denkmalinteresses ausschlieBlich auf erwihnte Sichtachsen. Die benannte zwingende
Erforderlichkeit der umfassenden Zusatzbebauung belegt die einseitige Vorwegbindung der
Stadt. Von einem freien planerischen Ermessen kann hier keine Rede sein. Demgegeniiber

werden die Belange des Denkmalschutzes in riicksichtsloser Weise ganz offensichtlich

zuriickgestellt.

Beschlussvorschlag:

Die vorgebrachten Hinweise sind bereits unter den jeweiligen Einzelunterschriften
abgewogen worden. Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Land-
schaftshild sowie die Blickbeziehungen sind darliber hinaus insbesondere im Rah-
men der Fachstellungnahme des LWL abgewogen worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Anlage.../z

Prozessvollmacht

Der LUX, BUCKER und DIGNAS
Rechtsanwiilte - Fachanwiilte
Partnerschaft mbB

wird in Sachen(llllu.a. /. Stadt Tecklenburg wg. Bauleitplanung Burggraf

Prozessvollmacht gemaR §§ 81 ff, ZPO, §§ 302, 374 StPO erteilt

4. Empfangnahme und Freigabe von Geld, Wertsachen, Urkunde! i i
X A d Sicherheiten, insbesondere d

Streitgegenstandes und der vom Gegner, von der Justizkasse oder andl:‘mn i ttend Sl
g. gnbg:agung I'::f Volln}adn ganz oder teiweise auf andere. i LD

- =nigegennahme von Zusteliungen und sonstigen Mitteilungen, Ein und Ricknahme Rechtsmi sowie
\7lemcht auf solche, Erhebungen und Ricknahme von Widerklagen - a':g‘: ?ngElmachm. s -
1.°Be:::tgung des ?f;’mﬁmlw dmlemich, Verzicht oder Anerkenntnis.

K Nebenve| ren, z.. B. est und einstwefige Verfigung, Kostenfestsetzu 2

o Hioges E € ng, Zwangsvollstreckung
H_nschlie ok eedra ::‘ I:hr erwachsenden besonderen Verfahren, Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung und
11, Abgabe von Willenserkldrungen (z. B. Kindigungen).

in Stellvertretung fur die am Eigentum (Grundbuch
Tecklenburg Blatt 344, aufgefihrte  Grundstiicke) beteiligten Miterben bestehend aus den Personen der
Untererbengemeinschaft Schwendy, diese bestehend aus Elisabeth Volkamer, Gottfried Schwendy, Dorothee
Schwendy, den Personen der Untererbengemeinschaft DOnnwald, diese bestehend aus Laurerz Wiskott, Maria
Dinnwald-Abdalla, Gregor Dinnwald, Beate Dinnwald-Abawary und Christoph Dinnwald, und den Personen der
eigentlichen Erbengemeinschaft, diese bestehend aus Beate Dannwald-Abawary, Annette Louise Pantall und Prof
Hans Wilhelm Anselm Wiskott. .

Zusl g
oweit ellungen statt an eV wﬂl a an die Partel ul ba ig ( B § ' §

Beschlussvorschlag:
Die Prozessvollmacht wird zur Kenntnis genommen.
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i)

I Vertretervollmacht I

In der Angelegenheit

@ ./stadi Tecklenburg wg. Bauleiiplanung

bestimme icHD -'s toied der on den Grundstiicken Grundbuch
von Tecklenburg Grundbuchblatt 344, Gemarkung Tecklenburg, Flur 5 und Flur 8
Flursiicke 508,507.15.62.45,.44 und &5 beteiligten Untererbengemeinschaft Schwendy
und zugleich im eigenen Mamen als Ansprechpartner und Vertreter Herrn Dr. Tiiman
Volkamer, Meesenhof 6, 49545 Tecklenburg.

Als Vertreter ist Hem Dr. Timan Volkamer insbesondere bevolim&chiigt, den
Rechisanwalien

LUX, BUCKER und DIGNAS
Rechtsanwdlte - Fachanwdilte
Partnerschaft mbe

wiederum umfassend Volmacht in meinem Namen sowohl fir gerichiiche und
auBergerichtliche Tétigkeit zu erfsilen. Die Verfretervollmacht erstrackt sich insbesondere auch
darauf, fir uns prozessleitende ErkiGrungen Ober Rechisanwdite abzugeben zu lassen, wie
Insbesondere die Klageerhsbung, Klagezuriicknahme oder Abschluss sines Vergleichs. Dies gitt
auch fir sonstige Rechtsoehelte im Zusammenhang mit dieser Angelegenheit,

]
Adresse..A@E.fﬁf.ﬂ./l%/.‘.émf.. l{ﬁ»«cl(gﬁ-&pe‘(éw}:ﬁ

Ort/DatumiUnterschiift . /2dede le' s BGRRA... (Lol Ba

Beschlussvorschlag:

Die Vertretungsvollmacht wird zur Kenntnis genommen.

)

I Veriretervollmacht I

In der Angelegenheit

-u.u. ./.Stadt Tecklenburg wg. Bauleitplanung

bestimme ich (N - ; \itolied der an den Grundstiicken Grundbuch
von Tecklenburg Grundbuchblatt 344, Gemarkung Tecklenburg, Flur 5 und Flur 8
Flursticke 508,507,15,62,45,64 und 65 beteiligten Untererbengemeinschaft Schwendy
und zugleich im elgenen Namen als Ansprechpariner und Vertreter Hermn Dr. Timan
Volkamer, Meesenhof 6, 49545 Tecklenburg.

Als Vertreter ist Herr Dr. Timan Volkamer insbesondere bevallméchiigl, den
Rechtsanwdlten

LUX, BUCKER und DIGNAS
Rechisanwdlte - Fochanwdalte
Partnerschaft mbB

wiederum umfassend Vollmacht in meinem Namen sowohl fOr gerichiiche und
auBergerichtiche Téligkeit zu erleilen. Die Vertretervolimacht erstreck! sich insbesondere auch
darauf, f0r uns prozessleitende Erkitrungen Uber Rechisanwiilte abzugeben zu lassen, wie
insbesondere die Kiageerhebung, Klagezurlicknahme oder Abschluss sines Vergleichs. Dies gilt
auch fir sonstige Rechisbehelfe im Zusammenhang mif dieser Angelegenheit.

pa— Ee [ ET 1] J & Ly

= g
Ori/Datum/Untersehiitt .. Lo s Pk

NI .QZf;,-,q,j

Beschlussvorschlag:

Die Vertretungsvollmacht wird zur Kenntnis genommen.

~
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kk) Anlage..” Beschlussvorschlag:

| Veriretervollmacht | Die Vertretungsvollmacht wird zur Kenntnis genommen.

In der Angelegenheit

B - /stoct Teckienburg wg. Bauleitplanung

bestimme fcmls Mitglied der an den Grundsticken Grundbuch
von Tecklenburg Grundbuchbiaft 344, Gemarkung Tecklenburg, Flur 5 und Flur 8
Flursticke 508,507,15,62,65,64 und 65 beteii i hwendy
und zugleich im eigenen Namen als Ansprechpariner und Vertreter Herm Dr. Timan

Volkamer, Meesenhof 6, 49545 Tecklenburg.

Als Verireter ist Herr Dr. Tiiman Volkamer insbesondere bevollméchtfigt, den
Rechisanwalten

LUX, BUCKER und DIGNAS

Rechtsanwiilte - Fochanwdilte
Partnerschaft mbB

wiederum umfassend Volimacht in meinem Namen sowohl fir gerichtiche und

auBergerichtiiche Tatigkeit 2u erteilen. Die erstreckt sich it h
darauf, fir uns i & Uber . 2u lassen, wie
k Vergleichs. Dies gitt
auch fir sonstige im mit dieser i

) | i ; p
TS wiallee. Iy US I dunsie
onD: {wnsle ke 2221

b MJLMW[/?

I Anlage.2 Beschlussvorschlag:

| Vertretervollmacht | Die Vertretungsvollmacht wird zur Kenntnis genommen.

In der Angelegenheit

-u.a. J.Stadt T g wg. B

bestimme ichm als Mitglied der an den Grundsticken Grundbuch
von Tecklenburg Grundbuchblatt 344, Gemarkung Tecklenburg, Flur 5 und Flur 8
Flurstiicke 508,507,15,62,65.64 und 65 beteili Untererb haft

Dannwald und zugleich im eigenen Namen als Ansprechpartner und Vertreter
Herrn Dr. Tilman Volkamer, Meesenhof 6, 49545 Tecklenburg.

Als Vertreter ist Herr Dr. Tilman Volkamer insbesondere bevollmachtigt, den
Rechtsanwalten

LUX, BUCKER und DIGNAS
Rechtsanwilte - Fachanwalte
Partnerschaft mbB

wiederum umfassend Volimacht in meinem Namen sowohl fir gerichtliche und
auBergerichtliche Tatigkeit zu erteilen. Die ht erstreckt sich

auch darauf, fir uns prozessleitende Erkidgrungen Gber Rechtsanwalte abzugeben zu
lassen, wie insbesondere die Klageerhebung, Klagezuriicknahme cder Abschluss eines
Vergleichs. Dies gilt auch fiir sonstige Rechtsbehelfe im Zusammenhang mit dieser
Angelegenheit.

Adresse ... Zeppelinstrake 20, 44791 Bochum .

{ W -
Ort/DatumyUnterschrift ... Bochum, 2021-06-04 .... /{/ (/ .f'l )

Ol.m
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mm Antage.f Beschlussvorschlag:
[ Vertretervolimacht | Die Vertretungsvollmacht wird zur Kenntnis genommen.

In der Angelegenheit

- /51t eckienburg wg. Baietplanung

besfimme ic! als Mitglied der an den Grundstocken
Grundbuch von Teckienburg Grunabuchbiatt 344, Gemarkung Tecklenburg, Flur §
und Fiur 8 Flurstilcke £08,507,15,62,65,64 und 65 beteligten Untererbengemeinschaft
Donawald und zugleich im eigenen Namen as Ansprechpartner und Verfrefer Herm
Or. Timan Vokamer, Meesenhof ¢, 49545 Tecklenburg.

Als Vertreter ist Herr Dr. Timan Volkamer insbesondere bevolmachfigt, den
Rechisanwaifen

LUX. BOCKER und DIGNAS
Rechisanwalte - Fochonwaite

wiederum umlassend Vollmocht in meinem Namen sowohl fr gerichtiche und
auBergerichtiche Tafigkeit zu erfeilen, Die
daraut, for uns prozessieiiende Eniarungen Ober Rechisanwiife abzugeben 2u lassen, wie

i Diesgit

auch for sonstige

Ao 8ot Kook SK.. 22,2235 HH
R Lg

T
onanmvuntencrt ... L2.55. C.6:. A

nn)

)
2

Anlage...

I Vertretervolimacht j

In der Angelegenheit

-u.a. ./.Stadt Tecklenburg wg. Bauleltplanung

bestimme ich (D <'s Mitgied der an den Grundsticken Grundbuch
von Tecklenburg Grundbuchblatt 344, Gemarkung Tecklenburg, Flur 5 und Flur 8
Flursticke 508,507,15,62,65,64 und 65 betelligten Untererbengemeinschaft DOnnwald
und zugleich im eigenen Namen als Ansprechpartner und Vertreter Herrn Dr. Timan
Volkamer, Meesenhof ¢, 49545 Tecklenburg.

Als Vertreter ist Herr Dr. Tiiman Volkamer insbesondere bevolmachfigt, den
Rechtsanwdalten

LUX, BUCKER und DIGNAS
Rechisanwalte - Fachanwdite
Partnerschaft mbB

wiederum umfassend Volimacht in meinem Namen sowohl fir gerichfiiche und
auBergerichfliche Tafigkeit zu erteilen. Die Veriretervollmacht ersireck! sich insbesondere
auch darauf, fir uns i Ober 2u lassen,
wie die Klogezurd oder Abschiuss eines Vergleichs.
Dies gilt auch for sonstige Rechtsbehelfe im Zusammenhang mit dieser Angelegenheit.

—
oo Coleitit et Wea A 7. L1088 Dsvabnck

il Qpesbeleh, den AQE2, Fripn fyiomm

Beschlussvorschlag:

Die Vertretungsvollmacht wird zur Kenntnis genommen.
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00)

ZIAL
Anlage...” 10

I Vertretervollmacht I

In der Angelegenheit

-l.u. ./.Stadt Tecklenburg wg. Bauleitplanung

pestimme ic{ GG ' itgiecd der an den Grundsticken
Grundbuch von Tecklenburg Grundbuchblatt 344, Gemarkung Tecklenburg, Flur 5
und Flur 8 Flursticke 508,507,15,62.65,64 und 65 beteiligten Untererbengemeinschaft
Donnwald, als Mitglied der an den vorbenannten Grundstiicken beteiligten
Erbengemeinschaft und zugleich im eigenen Namen als Ansprechpartner und
Vertreter Herm Dr. Timan Volkamer, Meesenhof 6, 49545 Tecklenburg.

Als Vertreter ist Her Dr. Timan Volkamer insbesondere bevollmachtigt, den
Rechtsanwdalten

LUX. BUCKER und DIGNAS
Rechtsanwdlte - Fachanwdlte
Partnerschaft mbB

wiederum umfassend Vollmacht in meinem Namen sowohl fir gerichtiche und
auBergerichfiiche Tatigkeit zu erfeilen. Die ersireckt sich ir

darauf, for uns i Ober  lassen, wie
i die O ines Vergleichs. Dies gilt
«auch fiir sonstige ir mit dieser i

g e /, W
Adresse Heesnbof. 6 49 548 Tadilow Sir
,, o)

ot/ tecllen by bl 2084 D—— U

ke '7"\‘"'\

Beschlussvorschlag:

Die Vertretungsvollmacht wird zur Kenntnis genommen.

pp)

fx

| Vertretervolimacht |

In der Angelegenheit

-.a. -/.Stadt Tecklenburg wg. Bauleitplanung

bestimme ich _ als Mitglied der an den Grundstiicken
Grundbuch von Tecklenburg Grundbuchblatt 344, Gemarkung Tecklenburg, Flur 5§
und Flur 8 Flursticke 508,507.15,62,65,64 und 65 beteligten Untererbengemeinschaft
DOnnwald, und zugleich im eigenen Namen als Ansprechpartner und Verireter Herm
Dr. Tiiman Volkamer, Meesenhof 6, 49545 Tecklenburg.

Als Verireter ist Her Dr. Timan insb be: igt, den
Rechtsanwdlten

LUX, BUCKER und DIGNAS
Rechtsanwdlte - Fachanwdilte
Partnerschaft mbB

wiederum umfassend Vollmacht in meinem Namen sowohl for gerichfiche und
auBergerichtiche Tatigkelt zu erfeilen. Die erstreckt sich i

auch darauf, fir uns i Uber nwdlte 2 lassen,
wie die v oder Abschiuss eines Vergleichs.
Dies gilt auch fiir sonstige im mit dieser i

Adresse

491 brick
Teleton 05 41/ 6 63 45

ot/ A

Beschlussvorschlag:

Die Vertretungsvollmacht wird zur Kenntnis genommen.
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aq)

1
'}nlage..:

I Veriretervolimacht —I

In der Angelegenheit

-.a. ./.Stadt Tecklenburg wg. Bauleifplanung

bestimme ;c_ als Mitglied der an den Grundsticken Grundbuch
von Tecklenburg Grundbuchblatt 344, Gemarkung Teckienburg, Flur 5 und Flur 8
Flursticke 508,507,15,62,65,64 und 65 befteiligten Erbengemeinschaft und zugleich im
eigenen Namen als Ansprechpariner und Vertreter Herm Dr. Tiiman Volkamer,
Meesenhof 6, 49545 Tecklenburg.

Als Vertreter ist Herr Dr. Tiiman Volkamer insbesondere bevollm&chtigt, den
Rechtsanwdlten

LUX, BUCKER und DIGNAS
Rechtsanwilte - Fachanwdlite
Partnerschaft mbB

wiederum umfassend Volimacht in meinem Namen sowohl for gerichtiche und
auBergerichiiche Tatigkeit zu erteilen. Die Veriretervollmacht erstreckt sich insbesondere auch

darauf, fir uns Ober Glte abzugeben zu lassen, wie
i dii Ki Abschiuss eines Vergleichs. Dies giit
auch fir sonstige im g mit dieser i

Beschlussvorschlag:
Die Vertretungsvollmacht wird zur Kenntnis genommen.

-u.:. .J.Stadt Tecklenburg wg. Bauleitplanung

bestimme ich PW als Mitglied der an den Grundstiicken
Grundbuch von T urg Grun . Gemarkung Tecklenburg, Flur 5 und Flur 8
Flurstiicke 508,507,15,62,65,64 und 65 beteiligten Erbengemeinschaft und zugleich im
eigenen Namen als Ansprechpartner und Vertreter Herm Dr. Tilman Volkamer, Meesenhof 6,

49545 Tecklenburg.

Als Vertreter ist Herr Dr. Tilman Volkamer igt, den

LUX, BUCKER und DIGNAS
Rechtsanwélte - Fachanwélte
Partnerschaft mb8

wiederum umfassend Vollmacht in meinem Namen sowohl fur gerichtliche und auBergerichtiiche
Tatigkeit zu erteilen. Die Vertretervolimacht erstreckt sich insbesondere auch darauf, fur uns

uber zu lassen, wie i die
Klageerhebung, Klagezuricknahme oder Abschiuss eines Vergleichs. Dies gilt auch fOr sonstige
im mit dieser
ero

(7%, Uetty., Souwa

-
ortpatumunterschrit .. Gk, Ot $.6.2( WWA

Advesse .. A de 61 e WART IR, i, Ksal MEIS VG, ENGLIAD
Ori/Da it A Nedakoe, 1 Juai 2021 (/»\/ ,"f:,‘:/:
rr) Anlage..* Beschlussvorschlag:
[ Vettretorvolimachit | Die Vertretungsvollmacht wird zur Kenntnis genommen.
In der Angelegenheit
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SSs)

Anlage... ¢

Anlage..' Y

Beschlussvorschlag:

Die Anlage wird zur Kenntnis genommen.

I
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5.

Anlieger/in vertreten durch Rechtsanwaélte Lux — Blicker - Dignas
vom 23.07.2021

In Ergénzung meiner Stellungnahme von Fr 23.07.2021 darf ich fiir meine

Mandantschaft wie folgt noch vortragen:

Es wird ausdriicklich bestritten, dass es (gesicherte) Erkenntnisse iiber einen

angeblichen Hotelbedarf in Tecklenburg gibt. Auch dieser Umstand macht das

Vorhaben ungerechtfertigt bzw. schlicht spekulativ. Wie bereits angefiihrt,

werden die nicht ndher belegten zwingenden Griinde fiir die

Standortrealisierung in aller Deutlichkeit in Abrede gestellt.

Es wird zudem geriigt, dass mogliche weitere unterirdische Burgvorbauten
(Fluchtwege etc.) nicht naher untersucht wurden, mithin auch dieser Umstand

die Belange des Denkmalschutzes tangiert.

Auf das Risiko von Starkregenereignissen war bereits hingewiesen worden, dies
unter Beriicksichtigung der festgestellten geringen Wasseraufnahmemaglichkeit

des Bodens und der ebenso festgestellten hohen Erodierbarkeit.

Eine Destabilisierung des gesamten Burgberges bei Starkregen erscheint moglich und stellt eine zu
unterbindende Gefahr dar. Auch hierauf muss noch in Ansechung aktueller Ereignisse in den

Hochwassergebieten nachdriicklich hingewiesen werden.

Beschlussvorschlag:

Das Vorhaben verfolgt das Ziel der Standortbelebung und Altstadtstarkung aus
dem integrierten Handlungskonzept (siehe Begriindung Kapitel 3.5). Durch das
Vorhaben wird ein zusétzliches Ubernachtungsangebot sowie Wohnen in zentra-
ler Lage ermdglicht. Zwingende Grunde fir die Schaffung zusatzlicher Hotelbe-
darfe oder auch Wohnraumbedarfe sind fur eine Bauleitplanung nicht erforderlich.
Ein allgemeiner Bedarf ist hier bereits ausreichend.

Das Vorliegen eines Planerfordernisses ist nicht in Abrede zu stellen, da fur die
Flache derzeit kein Baurecht gegeben ist, grds. Regelungsbedarf aufgrund der
Lage und Bedeutung gegeben ist und sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung
verpflichtet und entsprechende Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen durchgefuhrt
wurden.

Zu unterirdischen Burgvorbauten etc. wurde seitens der Fachbehérde kein kon-
kreter Verdacht geaul3ert, sodass davon ausgegangen werden kann, dass ent-
sprechende unterirdische Anlagen nicht vorliegen. Sollte widererwartend dennoch
etwas vorgefunden werden, so ware der Vorhabenvollzug nicht geféhrdet, da
durch Umplanungen, Dokumentation und Entnahme etc. dem Verlust von archéa-
ologischen Funden ausreichend vorgebeugt werden kdnnte.

In Bezug auf die Standsicherheit sei auf die Ausfiihrungen in A Il 4i verwiesen.
Sonstige Gefahren sind im Falle von Starkregen nicht zu erwarten, da die Entwés-
serung grds. Uber das vorhandene Kanalnetz sichergestellt ist und durch die um-
fassende Dachbegriinung eine zeitlich verzdgerte Einleitung sichergestellt ist.
Eine wesentliche Anderung/ Zunahme des Niederschlagsabflusses ggii. der jetzi-
gen Situation ist nicht zu erwarten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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6. Burger/in
vom 25.07.2021

a)

als Biirger Tecklenhurgs, als benachbarte Grundstiickseigentiimer und als Anwohner mdchten wir hiermit
die Gelegenheit nutzen, sowohl zu dem Entwurf ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel
Burggraf”, als auch zu dem Entwurf der 48. Anderung des Flichennutzungsplanes ,Anpassung
Sondergebiet Hotel Burggraf” Stellung zu nehmen:

Unsere Familie setzt sich seit Generationen fir Natur — und Kulturerhalt ein. Die vorgestelltem
Bebauungspldne zerstdren unserer Meinung nach die Struktur und die Ansicht Tecklenburgs auf ein Weise,
die wir uns bisher nicht vorstellen konnten. Wir sind erschittert dariiber, wie sich die Stadt zusammen mit
dem Investor in einem Ausmalk lUber die Belange von Denkmalschutz, Naturschutz und unserer Meinung
nach méglicher integrativer Gestaltung eines Hotels hinwegsetzten, welches wir durchaus als grundsatzlich
sinnvoll und notwendig fiir Tecklenburg erachten.

Wir erheben im Detail folgende Einwinde gegen den Bau des Apartmenthauses und den damit
verbundenen Verkauf der Parkplitze unterhalb des Weinbergs.

Beschlussvorschlag:

Es wird noch kein konkreter Belang ausgefiihrt. Die konkreten Belange werden
im Weiteren abgewogen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

b)

1 Gesetzliches Leitbild fur eine Bauleitplanung

Mit groRer Besorgnis muss ich zu Kenntnis nehmen, dass sowohl der Entwurf des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, als auch der Entwurf des Flachennutzungsplanes sich nicht an dem gesetzlichen Auftrag
der planerischen Konfliktbewdltigung ausrichten. Gesetzlicher Auftrag ist, dass ein Bebauungsplan gem. § 1
Abs. 3 BauGB wenigstens diejenigen Festsetzungen enthilt, die zur Bewaltigung vorhandener oder durch
die Planung ausgeldster stddtebaulicher Konflikte notwendig sind. Ich vermag nicht zu erkennen, dass
dieser gesetzliche Auftrag durch die beabsichtige Planung beachtet wird. Es ist vielmehr festzustellen, dass
die beabsichtigte Planung einen stadtebaulichen Konflikt geradezu heraufbeschwért. Es handelt sich nach
meiner Bewertung um eine offensichtliche Fehlplanung, die in mehrfacher Hinsicht nicht mit den
gesetzlichen Bestimmungen in Einklang zu bringen ist.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A ll 4.

Der Hinweis wird zurtickgewiesen.
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c)

Hierzu im Einzelnen:

1.1 Gefélligkeitsplanung

Eine Gemeinde ist nach standiger Rechtsprechung zwar bei der Planung grundsatzlich nicht daran
gehindert, ein Konzept zur Grundlage ihrer Planung zu machen, das von einem Privaten entwickelt worden
ist; sie kann vielmehr hinreichend gewichtige private Belange zum Anlass fir die Aufstellung eines
Bebauungsplanes nehmen und sich dabei an den Wiinschen eines Vorhabenstragers orientieren, solange
sie zugleich auch stidtebauliche Belange und Zielsetzungen verfolgt. Wenn aber die Gemeinde die privater
Interessen eines Investors derart in Vordergrund treten |3sst, sodass eigene stadtebauliche Interessen
vollstdndig in den Hintergrund treten und sich auf eine Anscheinslegitimation reduzieren lassen, so ist die
Schwelle zur rechtswidrigen und unzuldssigen Gefilligkeitsplanung Gberschritten. Das ist nach meiner
Einschitzung der Fall, denn anders, als dies die Betitelung der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes
und des Bebauungsplanentwurfes  suggeriert, geht es bei dem Vorhaben erkennbar nicht um eine
Hotelanlage und deren langfristige Absicherung, sondern um ein Vorhaben des exklusiven Wohnens mit
Munsterlandblick, das im Rahmen einer Gefilligkeitsplanung zu Gunsten des Investors den
Munsterlandblick am Burgstandort okkupieren und vermarkten soll; dies bei AuRerachtlassung samtlicher
dagegen sprechender Belange und insbesondere der Belange des Denkmalschutzes.

Die Hinweise auf eine Gefilligkeitsplanung ergeben sich aus den ausgelegten Unterlagen in aller
Deutlichkeit. Gefalligkeitsplanung und eine damit Hand in Hand gehende Vorwegbindung der Gemeinde,
sind augenscheinlich. So wird in der Entwurfsbegrindung sogar ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die
Uberarbeitung des Vorhabens nach den MaBgaben des neuen Betreibers zwingend erforderlich gewesen
sel.

Dies wird nach meiner Einschitzung insbesondere an der Stellungnahme der Gemeinde in Bezug auf die
ablehnende Haltung LWL-Denkmalpflege vom 27.02.2018 deutlich. Die LWL-Denkmalpflege weist in der
vorbenannten Stellungnahme in aller Deutlichkeit darauf hin, dass der aktuelle Stand des Bauvorhabens
aus Grinden des Denkmalschutzes abzulehnen ist und insbesondere auch der durchgefithrte
Architektenwettbewerb kein Grund sein kénne, diesen Bedenken entgegenzutreten, da dieser
Architektenwettbewerb nicht noch die Ergédnzung des Vorhabens mit einem weiteren Gebdudekomplex
beinhaltet habe. Hierzu wird dann — wie oben aufgefiihrt - , dass die Uberarbeitung nach den MaRgaben
des neuen Betreibers zwingend erforderlich gewesen sei.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zurtiickgewiesen.
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d)

1.2 Keine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Diese Bindung an die Vorgaben des Investors wird aber auch noch unter einem weiteren Gesichtspunkt
deutlich: So folgt hier nicht, wie bauplanungsrechtlich vorgesehen, der Bebauungsplan dem
Flachennutzungsplan, sondern aufgrund des erkennbaren Widerspruchs zwischen Flichennutzungsplan
und Bebauungsplan, der wiederum von der Bezirksregierung moniert worden ist, wird auch noch
wkonsequent” der Flachennutzungsplan nach den Vorgaben des Investors abgeandert. Von einer
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan kann demgemalt keine Rede sein. Eine
unbefangene Formulierung des Flichennutzungsplanes, der losgeldst von den Vorgaben und wertneutral
eine Zielorientierung formuliert, ist hier offensichtlich nicht gegeben.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zurtiickgewiesen.

1.3 Zielsetzung von Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Vorgabe fir einen Bebauungsplan soll unter anderem sein, dass dieser aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden soll. Laut dem Entwurf der Flichennutzungsplan3nderung sei es Ziel, die vorhandene
Sonderbaufldche (S) in eine gemischte Bauflache (M) zu dndern und geringfigig zu vergréfern, um das
beschriebene Vorhanden realisieren zu kénnen und u.a. auch das historische Zentrum zu stirken. Bei
naherer Betrachtung des Vorhabens wird allerdings deutlich, dass es sich in Bezug auf die Baufliche weder
um eine geringflgige VergroRerung handelt, noch dass das Bauvorhaben im Kontext mit der "Historie”
steht. Die Zielsetzungen der Fldchennutzungsplandnderungen, wie diese innerhalb des Anderungsentwurfs

selbst formuliert sind, kénnen mit dem tatsachlich beabsichtigten Vorhaben schlicht nicht erreicht werden.

Auch hier soll mit der formulierten Zielsetzung wiederum eine Legitimation suggeriert werden, dies in dem
Wissen, dass das hier beabsichtige Vorhaben gerade nicht eine lediglich geringfigige Vergroferung des
Althestandes darstellt und sich insbesondere auch in keiner Weise im Kontext mit der Historie steht,
sondern die bauliche Historie in eklatanter Weise missachtet! Die Festsetzung eines urbanen Gebietes
erlaubt eine massive Bebauung hier mit einer Versiegelung von bis zu 100 %. Eine derartige massive
Versieglung widerspricht den besonderen Gegebenheiten des Gebietes mit kulturhistorischer Bedeutung.
Hier wird einer riicksichtslosen Bebauung Vorschub geleistet und doch nicht den angegebenen
Zielsetzungen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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f) 1.4 Kein Urbanes Gebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung Beschlussvorschlag:

Die Darstellungen innerhalb des Flachennutzungsplanes als "gemischte Baufliche" wird der Realitidt doch Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.
offensichtlich nicht gerecht. Es handelt sich doch nicht um einen Gblichen gewachsenen innerstadtischen
Bereich, in dem Wohnen und Arbeiten auf engem Raum geordnet im Rahmen einer planerischen
Konfliktbewiltigung in Einklang gebracht werden miissen. Die Abkehr vom bisherigen Sondergebiet zum
urbanen Gebiet wird doch den spezifischen Eigenschaften des Gebietes im Burghang in keine Weise
gerecht und stellt sich in meinen Augen als missbrauchlichen Ruckgriff auf eine urbane
Mischgebietsklassifizierung da, um den wirtschaftlichen Interessen des Investors, das erkennbar darauf
gerichtet ist, im maximalen Umfang Bauland far teures bzw. exklusives Wohnen zu generieren, zu
entsprechen. Dies mutet wie eine Planung an, die sich gehorsam den Interessen des Investors unterwirft.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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g9)

1.5 MNeuer Planungsschwerpunkt

Bei Durchsicht und Bewertung der Planungsunterlagen wird Oberaus deutlich, dass sich die
Planungsausrichtung Uber die Jahre immer weiter in Richtung der wirtschaftlichen Interessen des Investors
bis heute verlagert hat. Der Schwerpunkt der Planung ist bei dem Vorhaben l&ngst nicht auf eine
Reaktivierung bzw. Nachnutzung im bestehenden Bestand ausgerichtet, sondern auf eine umfassende
Erweiterung der Bausubstanz, die erheblichen Kompensationsbedarf zwingend auslost aufgrund des
Umfangs der zusatzlichen Versiegelung und Uberbauung. Die Belange des Denkmalschutzes sind in den
bisherigen Planungsphasen dabei erkennbar immer weiter in das Hintertreffen geraten. Dies ist angesichts
der offenkundigen hohen Standortsensibilitdt (Bauvorhaben wird die mittelalterliche Burgruine weithin
sichtbar abschirmen) schlechthin nicht mehr nachvollziehbar.

Nach meiner Einschatzung ware zu erwarten, dass ein Fldchennutzungsplan Vorgaben zu einer maBvollen
Innenentwicklung macht und dabei die sich geradezu aufdrangenden betroffenen Belange bereits im Sinne

von Vorgaben zur anschlieBenden bauplanerischen Konfliktbewaltigung bereits anspricht und hierzu

anleitende Vorgaben macht.

Das leistet der Entwurf des Flachennutzungsplanes nach meiner Einschatzung nicht. Dem
Bebauungsplanentwurf folgend (Entwicklung des Flachennutzungsplanes aus dem Bebauungsplan bzw, aus
dem Vorhaben des Investors) wird vielmehr noch zusatzlicher erheblicher Kompensationsbedarf auRerhalb
des Innenbereichs auslést. Es stellt sich dabei als Augenwischerei dar, wenn im Rahmen der Anderungen
des Flichennutzungsplanes darauf hingewiesen wird, dass die an die Bauflidche angrenzenden
baumbestandenen Griinflichen doch weitgehend als solche erhalten bleiben wiirden. Tatsache ist doch
vielmehr die erkennbare Zielsetzung des Projektes, den "Miinsterland Blick" in maximal wirtschaftlicher
Weise zu erschliefen unter umfassender Freistellung der Gebdudekomplexe in Stdrichtung bzw.
Blickrichtung Minsterland. Unter Berlicksichtigung der beabsichtigten zukiinftigen Ausdehnung des
Komplexes "Hotel" und des zusdtzlichen Komplexes "Appartementhaus" ist offensichtlich, dass entgegen
der im Anderungsentwurf aufgenommenen Argumentation die Neuversiegelung eben nicht sa gering wie
maglich gehalten wird und angrenzende baumbestandene Grinflichen insoweit keinen Ausgleich

schaffen!

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A ll 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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h)

2 Belange des Denkmalschutzes

Zu dem vorgenannten Punkt erschépfen sich die Anmerkungen im Rahmen des Entwurfs zur
Flachennutzungsplandnderung in wenigen Bemerkungen, wonach weder Baudenkmaler vorhanden seien
noch sonstige Denkmdler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes. Dies gilt auch fir den Entwurf des
Bebauungsplanes. Allein auf dem Umstand, dass nérdlich des Hotels sich der Wierturm befinde, der in
einem denkmalgeschitzten Bereich gelegen sei, wird kurz eingegangen und Beeintrachtigungen werden
erkennbar in der Weise relativiert, dass insoweit doch der Architektenwettbewerb stattgefunden habe. Es
seien doch auch die denkmalgeschiitzten Sichtachsen beriicksichtigt. Ausgeblendet werden hingegen die
doch naheliegenden abw3gungsrelevanten Belange, die sich infolge der besonderen Lage ergeben: So ware
es Aufgabe des Flachennutzungsplanes, hier losgeldst von den spezifischen Vorgaben eines Investors
zundchst einmal fir die nachfelgende Bauleitplanung entsprechende Vorgaben zu formulieren, die sich mit
den historisch gewachsenen Gegebenheiten des Burgberges beschaftigen. Die Bedeutung des Burgberges,
der sich in seiner héheren Lage im Wesentlichen noch unbebaut in Richtung Stden prasentiert, wird im
Flachennutzungsplan nicht erkennbar und auch im Bebauungsplanentwurf nicht bericksichtigt.

Das Vorhandensein der historischen Gartenterrasse in Richtung Stdlage als Element der Burganlage wird
mit keinem Wort erwihnt. Dabei ist dieser Gartenbereich ein Teil der Historie Tecklenburgs und steht im
Zusammenhang sowohl mit der historischen Burganlage, als auch der spateren Stadthistorie. Burgmauer
und vorgelagerte Terrasse sind dabei ein historischer Bestandteil der Burganlage. Die dort erfolgende
Gartennutzung, entlang der vor nicht allzu langer Zeit restaurierten Burgwallanlage schiitzt und erhdlt in
privater Hand die historische angelegte Terrasse auf. Schon seit Zeiten des Kommerzienrates Meese erfolgt
hier eine Gartennutzung. Sie ist ebenso Bestandteil der Stadtgeschichte und greift daruber hinausgehend
die architektonische Historie auf, indem der freie Blick zur Burgruine weit ins Minsterland er6ffnet worden
ist. Diese Besonderheit dieser Gartenanlage Tecklenburgs findet sogar Erwdhnung bei googlemaps.

Eine Freistellung von Bewuchs in sddliche Richtung unterhalb der Burgruine in Form einer Gartenterrasse
greift die historische Komponente einer mittelalterlichen Burg auf, indem ablicherweise an solchen
Burgstandorten in Richtung Siden Garten vorgehalten worden sind und insbesondere aber auch die freie
Sicht auf den Ful der Wallanlage im Verteidigungsfalle erforderlich war. Schon der Flachennutzungsplan
blenden hier den Burgberg nebst Gartenterrasse aus und beschrankt das Augenmerk planerisch auf eine
allenfalls zu beachtende Sichtachse. Dies ist nur so verstandlich, dass die gesamte Planung von dem
Gedanken getragen ist, dass sich beim Thema Burggraf jetzt endlich mal etwas tun muss und zwar egal um

welchen Preis. So aber |3uft die Planung darauf hinaus, dass eine alte Bausiinde in Form des abgdngigen

Hotels Burggraf durch eine neue und ungleich schwerwiegendere Bausiinde ersetzt werden soll.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A ll 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Hierzu im Einzelnen:

Mit dem wiederholten Hinweisen auf den Architektenwettbewerb soll eine Rechtfertigung des nach
aktuellem Stand geplanten Vorhabens vor dem Hintergrund der Belange des Denkmalschutzes erfolgen.
Dies Uiberzeugt in keiner Weise. Denn weder ist das heutige Vorhaben deckungsgleich mit dem Vorhaben,
welches Gegenstand des seinerzeitigen Wettbewerbs waren, noch lassen sich die Belange des
Denkmalschutzes vorliegend auf gerade einmal 5 Sichtachsen gem. Denkmalschutzsatzung reduzieren.

i) Beschlussvorschlag:
2.1 Schutzgut Burg Tecklenburg

Schutzgut des Denkmalschutzes ist doch insbesondere die Burg Tecklenburg bestehend aus Haupt- und
Vorburg mit zugehérigen Befestigungsmauern, Bastionen, Kasematten und vorgelagerten Bermen, Graben Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
und befestigten Hangen, mit der Zuwegung sowie dem 1570 entstandenen und seit 1660 als Legge
genutzten Torhaus und mit den obert3gig erhaltenen Mauern und Geldnderesten sowie untertatig
erhaltenen Fundamentresten, Keller, Brunnen, Gange, Kasematten und Griben (vergleiche vorliufige
Unterschutzstellung vom 26.07.1990).

Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Wrtlich hat die Gemeinde die denkmalschutzrechtlichen Belange in Bezug insbesondere auch auf die Burg
wie folgt eingeschatzt: , Diese dffentlichen Belange sind von so Gberragender Bedeutung, dass eventuelle
wirtschaftliche Interessen von Grundstiickseigentimern und Grundstiicksnutzern an einer
denkmalrechtlich nicht zuldssigen Ausnutzung dieses Bereiches zuriickstehen missten”. An dieser
zutreffenden Einschitzung miissen sich auch die heutigen Akteure messen lassen.

Py
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2.1.1  Erscheinungshild

Betrachtet man zudem die Denkmalsatzung der Stadt Tecklenburg, so wird anhand § 2 deutlich, dass nicht
nur ein Silhouettenschutz festgelegt ist, sondern insbesondere auch das Erscheinungsbild nach § 2 Nr. 1
und die Struktur und Grundriss nach § 3 Nr 3 der Satzung. Der Schutz der Burgruine nebst Burgberg ist
demgemaR rechtlich in dreifacher Hinsicht abgesichert.

Dabei ist zundchst das Erscheinungsbild geschiitzt und dies bezieht sich offensichtlich nicht nur auf die
Silhouette, sondern auf das Erscheinungsbild der Hanggliederungen durch Terrassenbildung und
Futtermauern, die Reste der historischen Stadt und Burgbefestigung sowie die Sichtbeziige die sich aus
Bebauung und Strafenfihrung ergeben. Mitnichten reicht es demgemaR aus, sich allein mit der
gewiinschten Abwagungsreduzierung auf den Erhalt einer Sichtachse zum Wierturm zu beschiftigen!

Gerade der Schutz des Erscheinungsbildes gebietet die Offenhaltung der Blickbeziehungen auf die
geschitzten Objekte aus den jeweiligen Perspektiven. Dies bedeutet fir die Burgruine nebst Wallanlage
und vorgelagerter Terrasse, dass deren Erscheinungsbild nicht durch massive und weithin in das
Minsterland zu sehende Baukoérper einfach abgeschirmt werden dirfen. Genau dies ist aber
offensichtliches Projektziel, da es um die Vermarktung des Minsterlandblickes geht und demgemaR der
Blick auf die Burgruine durch den Blick auf die beiden massiven Baukérper ersetzt wird.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

k)

2.1.2 Silhouette
Was zudem den Schutz der Silhouette gem. § 2 Nr. 2 der Denkmalsatzung anbetrifft, so l3sst sich dieser
ganz gewiss nicht auf eine minimale Sichtschneise allein auf den Wiertum reduzieren, so wie dies aber

argumentiert wird. Burgberg nebst Wallmauer und vorgelagerte Terrassen sind vielmehr Bestandteil
sowohl des Erscheinungsbildes als aber auch der wahrnehmbaren Stadtsilhouette. Soweit dort Bewuchs
Sichtbeziige insbesondere in der Sommerzeit durch Belaubung einschrankt, dndert dies nichts daran, dass
auch tber den Silhouettenschutz der Burgberg zu erfassen ist. Dieser ist ndmlich nicht an dem sich dem
stetigen Wandel unterliegendem Bewuchs zu beurteilen, sondern an der historischen baulichen Substanz
in der exponierten Burgberglage! Nicht anders bewertet dies augenscheinlich die Stadt Tecklenburg selbst,
die zur Wahrung des an den Bauk&pern orientieren Silhouettenschutzes an die Eigentlimer des dem
Wierturm vorgelagerten Grundstiicks mit der Bitte herangetreten ist, hier doch Bewuchs zu entfernen um
die Sicht auf den Baukdrper besser zu gewahrleisten.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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2.1.3 Bristungs — und Festungsmauern

Schlieflich sind nach § 2 Nr 3 der Satzung auch die Bristungs- und Futtermauern sowie die vorhandenen
Freiflachen und die Burganlage mit den Resten der Befestigungsanlage in ihrer Struktur und im Grundriss
geschitzt. Mit dem Vorhaben wird in massiver Weise in den Burghang eingegriffen, und zwar unmittelbar
an der Terrasse am Burgwall. Der historische Grundriss erfahrt damit eine Beeintrachtigung, da massive
Baukarper Auswirkungen auf die Stabilitdt des HangfuRes haben kénnen. Dies gilt insbesondere fur die
Bauphase, als aber auch fir den weiteren Betrieb. Denn durch den massiven Eingriff in die Hangstruktur ist
die Stabilitat gefahrdet und auch die geohydrologischen Verhaltnisse sind in diesem Zusammenhang schon
nach den ausgelegten Unterlagen aus problematisch zu bewerten. Ein derart massiver Baukdrper im
Burghang direkt unter der Burganlage stellt ein hohes Risiko demgemaR auch fir die nach § 2 N. 3 der
Satzung geschiitzten Belange dar.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2.1.4 Diskussion:

Betrachtet man die Erw3gungen, die beide Entwirfe tragen, so ist festzustellen, dass sich wie ein roter
Faden bei den kleingehaltenen Erwagungen zum Denkmalschutz die Erwdgungen zur Wirtschaftlichkeit des
Vorhabens durchziehen und dem besonders hohem Gewicht des Denkmalschutzes in dieser exponierten
Lage in keiner Weise Rechnung getragen wird. Es ist offensichtlich, dass hier die Belange des
Denkmalschutzes zwar nicht schon im Ansatz verkannt werden, diese aber von vornherein in den Dienst
eines vorgegebenen Investorenkonzepts gestellt. Dies wird einer gerichtlichen Kontrolle wohl kaum
standhalten.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Verkannt wird, dass das Vorhaben auf mindestens Jahrzehnte angesichts der konzipierten GroBe das
Ortsbild von Tecklenburg mafgeblich verdndern wird und das Ortsbild auf diese Jahrzehnte pragen wird.
Angesichts der GroBe und Lage handelt es sich um einen in seinen Folgen kaum tberschatzbaren Eingriff in
die Belange des Denkmalschutzes. Dass eine Verringerung der Baumasse wirtschaftlich nicht vertretbar sei,
wird gebetsmiihlenhaft von jedem Investor in dem Raum gestellt. Dass hingegen eine Verringerung des
Baumasse wirtschaftlich nicht vertretbar sei, ist vorliegend in keiner Weise plausibel gemacht und
erschopft sich in einer Behauptung, die in dem bisherigen Begrindungsentwurf einfach dbernommen
worden ist. Insbesondere ist auch in keiner Weise nachvollziehbar, dass ausschlieBlich dieser Standort nur
fiir eine ohnehin vorgebliche Hotelanalge in Betracht kommt und deswegen die herausragenden Belange
des Denkmalschutzes in Anbetracht einer Burganlage auf einem Burgberg hier zuriickgestellt werden.

Es ist offensichtlich, dass der Baukérper zuklinftig den Burgberg anstelle der Burg einnehmen wird. Der
Bauk&rper, denn als einheitlicher Baukdrper prasentieren sich die beiden Gebiude ohnehin, wird die
gesamte ndhere und weitere Umgebung bzw. das Orts- und Landschaftsbild zuktinftig mit seiner
pragenden singuldren Massivitat vollstandig beherrschen. Es ist geradezu handgreiflich, dass das Bauwerk
im unmittelbaren Nahebereich zur Burg eine unvertretbare Beeintrachtigung des Wesens des
Baudenkmals und seines Erscheinungsbildes darstellen wird. Der Wirkungsraum des Denkmals wiirde in

nicht vertretbarer Weise beschnitten, wenn das Vorhaben — wie beabsichtigt — bis auf wenige Meter an die
Burgruine heranriickt und diese auch noch vollstandig in Richtung Minsterland abschirmt.

Schon der abgangige alte Burggraf hat die Belange des Denkmalschutzes in eklatanter Weise ignoriert.
Planerisch ware demgemaR dieser Mangel jetzt im Sinne einer Konfliktbewaltigung zu beseitigen. Indessen
soll hier massiv noch zusatzlich der freie Blick in Richtung Siiden dauerhaft verstellt werden. Anstelle, dass
das tberlieferte Erscheinungsbild gewahrt wird, soll es aus wirtschaftlichen Erwdgungen heraus dauerhaft
beseitigt werden. Ein derartiges Vorgehen widerspricht der Erhaltensverpflichtung.

Die Belange des Denkmalschutzes sind vorliegend nur gewahrt, wenn die fir die Burganlage bedeutsame
Umgebung Sichtbeziige und Erscheinungsbild bertcksichtigt werden. Alle Standorte, von denen die
Sichtbeziige und Blickfelder aus Nah- und Fernbereich ausgehen, sind dabei zu bertcksichtigen. Egal, aus
welcher Perspektive nun aus dem Minsterland oder vom Burgstandort betrachtet, erweist sich das
Vorhaben als negativer, den Burgstandort ersetzender massiver Baukérper, der sich nicht einfligt, sondern
aufdringlich und stérend wirkt und an die Bausiindenzeiten der Nachkriegszeit erinnert.

Von einer Uberschreitung der Schwelle zur Verunstaltung ist auszugehen. Diese ist vorliegend zu bejahen,
da das Vorhaben unmittelbar in das historische Blickfeld eingeriickt wir und optisch Unruhe stiften wird
und inshesondere die dsthetisch wertvolle Einzigartigkeit des historischen Burgstandortes und der
mittelalterlichen S5tand Tecklenburg massiv beeintrichtigt. Die Offenhaltung dies historischen
Panoramablickes wird als Zielsetzung nicht erkannt. Ganz im Gegenteil: Gerade eben der historische
Panoramablick soll hier augenscheinlich an einen Investor verkauft werden.
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Okologische funktionelle Raumgliederung und kulturhistorische Raumgliederung gehen bisher an dem
Standort im Wesentlichen Hand in Hand mit Ausnahme der ,alten Bausiinde Burggraf”. Uberlegungen zum
Tourismus und Fremdenverkehr sind vorliegend nicht geeignet, diese Komponenten der Raumgliederung
in Frage zu stellen. Denn malgeblich fur den Tourismus ist doch gerade eben die kulturhistorische
Bedeutung und insbesondere das Erscheinungsbild, welches Hauptimpuls fur den Tourismus ist.
DemgemaR fuhrt die Planung sogar in das Gegenteil des Gewollten und kann folglich auch nicht mit
entsprechendem Gewicht anderen Belangen entgegengehalten werden.

Die Ausstrahlungskraft der Burgruine hangt angesichts der Lage auf einem Burgberg wesentlich von der
Gestaltung seiner Umgebung ab. Das ist gerade an diesem Standort von besonderer Bedeutung, da die
Wirkung der historischen Burganlage wegen ihres architektonischen Konzepts und der topografischen
Situation maRgeblich von der Aufrechterhaltung eben des Blicks auf das Erscheinungsbild und die
Sichtachsen abhangig ist. Die dominierende und pragende Wirkung des Burgberges mit Burg ginge nicht
nur verloren. Sie wiirde vielmehr durch die dominierende und pragende Wirkung des Neubaukomplexes
ersetzt. Bei abendlicher bzw. néachtlicher Beleuchtung wirde sich das Vorhaben weithin in das
Miinsterland zudem wie ein ,gelandetes Ufo" prasentieren. Es ist evident, dass die Planung eine
wesentliche Primisse des Denkmalschutzes ignoriert. Denkmalschutz braucht Umgebungsschutz.
Denkmalschutz braucht aber nicht offensichtliche VerstéRe gegen das Gebot der
denkmalschutzrechtlichen Riicksichtnahme.

Neubauten im Umfeld einer historischen Burganlage miissen sich an dem MafRstab messen lassen, den
diese historische und Denkmal Geschiitze Anlage gesetzt hat. Ein Neubau darf insbesondere nicht das
Denkmal erdriicken, verdrangen, Uberténen oder die gebotene Achtung gegeniiber den Werten aulier
Acht lassen, die das Denkmal verkdrpert. Denkt man mal darliber nach, so ist offensichtlich, dass das
Bauvorhaben samtliche dieser Negativmerkmale erfullt.

Als kiinftig landschaftspragendes Element tritt das beabsichtigte Vorhaben in bewusste Konkurrenz zur
historischen Burganlage, da der Minsterlandblick vom bisherigen Burgstandort eine wesentliche
Vermarktungskomponente des Projektes ist. Die Burganlage wirde zwangsl3ufig in den Hintergrund treten
und der ricksichtslosen Okkupation des Burghergs wirde Vorschub geleistet; dies mit der Zielsetzung
hochpreisigen Wehnraum fiir exklusives Wohnen zu generieren.

Die bisherige lapidare Zurlickweisung der schon einmal erhobenen Einwendungen von Seiten unmittelbar
betroffener Grundeigentlimer der Gartenterrasse, die historisch der Burgmauer vorgelagert ist, ist
bemerkenswert in ihrer Art und wirkt eher unbeholfen. So sei es halt hinzunehmen, dass lieb gewonnene
Gewohnheiten sich verdndern wiirden und Blickbeziehungen nun einmal nicht geschiitzt sein. Verkannt
wird dabei die kulturhistorische Bedeutung der Gartenterrasse, deren derzeitige Nutzung sich
insbesondere in die Belange des Denkmalschutzes vortrefflich integriert und zu einem Burgberg nebst
Burgruine offenkundig passt. Die Schutzgutqualitdt wird verkannt, die Gartenterrasse ist nicht nur fur sich
genommen ein Schutzgut mit kulturhistorischer Bedeutung, sondern auch im Kontext mit der Burgruine
und der historischen Stadtsilhouette und dem Erscheinungsbild. Solche Belange des Denkmalschutzes
kénnen hier insbesondere auch von den Betroffenen im Sinne eine normativen Drittschutzes geltend
gemacht werden.
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3 Denkmalschutz und Landschaftshild

In zutreffender Weise wird bei den Entwiirfen unterstellt, dass dem Plangebiet und seinem Umfeld eine
hohe Bedeutung fir das Landschafts- und Ortsbild zukommt. Vor diesem Hintergrund ist wiederum véllig
unverstandlich, dass die Anderung des Flichennutzungsplanes und des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im Ergebnis dann gerade eben der Zielsetzung zuwiderlaufen. Burg und Burgberg bilden
eine Einheit. Eine mittelalterliche Stadtstruktur gepragt von einer Burgruine, die sich auf einem Burgberg
befindet, entspricht einem historischen Gesamtbild und entspricht im Ubrigen dem Erwartungsbild auch
schon eines Laien, wenn dieser eine mittelalterliche Stadt mit Burgruine und Burg aufsucht.

Dies gilt umso mehr, als dass bei Betrachtung aus der Ebene heraus die Erwartungshaltung des Betrachters
auf die Sicht einer mittelalterlichen Burg bzw. Burgruine gerichtet ist. Wenigstens ansatzweise sucht ein
Betrachter Komponenten, die diesem historischen Umfeld Rechnung tragen. Das Erkennbarmachen
historischer Komponenten in Richtung Ebene wére Ublicherweise zu erwarten und wirde der hohen
Bedeutung des Landschafts- und Ortsbildes Rechnung tragen. Eine flackstandartige Bausubstanz aus den
70ziger Jahren, wie sie gegenwartig vor Ort noch zu finden ist, entspricht vor diesem Hintergrund nach
heutiger Betrachtung schlicht einer Bausiinde. Im Rahmen der planerischen Konfliktbewiltigung ware
folglich heute eine makvoll gegensteuernde Zielsetzung zu erwarten. Die Ricknahme des Baukdrpers bzw.
ein "Unsichtbarmachen"” ware zu erwarten. Indessen ist das Anerkenntnis der hohen Bedeutung fir das
Landschafts- und Ortsbild augenscheinlich nur ein Lippenbekenntnis, da ein massiver Bauriegel vor den
gesamten Burgberg und vor die Burgruine gelegt wird und insbesondere das Erscheinungsbild und der
Silhouettenschutz schlicht nicht interessieren.

Festzustellen ist zudem, dass die vorkommenden Sach- und Kulturgiter sich nicht in dem abgangigen

Hotel, der Burgruine, dem Aussichtsturm und dem den Gebdudestrukturen am Meesenhof erschapfen.

Vielmehr ist insbesondere auch die Bedeutung der geschiitzten Terrassen- bzw. Hanglagen zu
beriicksichtigen Die dem Wall vorgelagerte Terrasse gehért zum Erscheinungsbild, was bisher in der
Planung nicht erkannt worden ist. Zudem bilden Burgruine und Burgberg eine zu schiitzende Einheit.
Auch letzteres wird verkannt.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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4 Auswirkungsprognose

Innerhalb der Auswirkungsprognose zu den Planentwirfen wird zudem ausgefihrt, dass mit Blick auf die
Gebdudekubaturen doch schlieflich der Architektenwettbewerb durchgefiihrt worden sei und die
Auswirkungen mit Blick auf die Belange des Denkmalschutzes insoweit nicht als erheblich einzuschatzen
sein. Dies entspricht aus den bereits aufgefiihrten Griinden nicht den Tatsachen, da weder das
seinerzeitige Vorhaben identisch mit dem heutigen Vorhaben ist, noch alle Betroffenheiten des
Denkmalschutzes erkannt und beriicksichtigt worden sind.

Zurecht wird von Seiten LWL-Denkmalpflege darauf hingewiesen, dass die Errichtung des weiteren
Appartementhauses nicht innerhalb des Architektenwettbewerbs zum Auftragsinhalt gemacht worden ist.
Insofern verleiten hier die beiden Planungsentwiirfe zu Heranziehungsdefiziten. Denn die Ergdnzung der
Gebaudekubatur um den weiteren Komplex Appartementhaus war nicht vorgesehen und ist auch nicht
Gegenstand seinerzeitiger denkmalschutzrechtlicher Erwagungen im Rahmen der Architektenplanung
gewesen. Selbst wenn im Rahmen des Architektenwettbewerbs denkmalgeschitze Sichtachsen zugrunde
gelegt worden sind, ist im Rahmen des Architektenwettbewerbes nicht Gegenstand der Beriicksichtigung
gewesen, dass selbst diese denkmalgeschitzten Sichtachsen allenfalls durch Eréffnung eines engen
Sichttunnels im Rahmen einer zusatzlichen Bebauung noch Bericksichtigung finden sollen. Ebenso ist nicht
Gegenstand des Architektenwettbewerbs die schiitzenswerte Silhouette, das Erscheinungsbild und die zu
besorgenden Strukturverletzungen gewesen. Ebenso hat im Architektenwettbewerb die Einbeziehung
der historischen Terrassenanlage keine Rolle gespielt. Insoweit kann die Berufung auf einen
Architektenwettbewerb keine Bedeutung zugemessen werden. Weder damals noch heute wurden die
anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen beriicksichtigt, die sich in Bezug auf die Abriegelung des
Burgberges und des Gartens/Terrasse ergeben.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A ll 4.

Der Hinweis wird zuriickgewiesen.
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5 Stellungnahme LWL-Denkmalpflege Landschafts- und Baukultur in

Westfalen
Die bisherige Stellungnahme des LWL-Denkmalpflege kann nur ausdriicklich unterstiitzt werden. So enthalt
doch diese Stellungnahme eine klare und deutliche Absage zu dem beabsichtigten Vorhaben. Ist die
Stellungnahme noch bezogen auf das Sondergebiet Zweckbestimmung Hotel, so enthilt die Bewertung aus
fachlicher Sicht doch klare Aussagen dahingehend, dass angesichts des sensiblen Standortes allenfalls eine
geringfigige Erweiterung der SO-Flache in Betracht kommt. Weitergehende Vorhabensbestandteile -
insbesondere das Appartementhaus - sind nicht mit den Belangen des Denkmalschutzes in Einklang zu
bringen. Hervorgehoben werden insbesondere die schitzenswerte Silhouette von Stadtkern und
Schlossruine sowie die definierten Sichtachsen. Silhouette von Stadtkern und Schlossruine werden
malgeblich allerdings betroffen, wenn der beabsichtigte hohe und lange Bauriegel sich zuktnftig weithin
sichtbar ins Minsterland unmittelbar dem Bereich Burgruine vorlagert so die Bewertung LWL-
Denkmalpflege.

Der hierzu bisher erfolgte Entwurf fir eine Abwagung von Seiten der Stadt Tecklenburg Gberzeugt in keiner
Weise. 5o wiirde doch lediglich eine Flache fiir ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel
dargestellt. Mit den Bedenken bzgl. des Appartementhauses missen man sich auf der Ebene
"Flachennutzungsplan nicht auseinandersetzen”. Dies kann nicht richtig sein, da grundsatzlich der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist. Die vom LWL-Denkmalpflege erhobenen
Bedenken sind offensichtlich und bedirfen einer Auseinandersetzung bereits auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes, zumal hier augenscheinlich der Flachennutzungsplan aus dem Bebauungsplan

bzw. dem Entwurf des Investors entwickelt wird. Denn aufgrund des beabsichtigten "Verkaufs des
Minsterlandausblicks" mit Baukérpern, die an erhabener Stelle der Burgruine unmittelbar vorgelagert sind
und zuknftig den Blick auf die Stadt Tecklenburg aus Richtung des Munsterlandes maRgeblich bestimmen,
ist es geradezu handgreiflich, dass hier der Flachennutzungsplan dem Bebauungsplan Handreichungen
geben muss, um den Denkmalschutz in vollstandiger Form zu gewihrleisten.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zurtiickgewiesen.
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D g Begriundung mit Umweltbericht/Projektbeschreibung Hotelneubau mit Beschlussvorschlag:

Service-Wohnen und Appartementhaus
Allein schon die Projektbeschreibung ist irrefihrend. Umgeben von Wald und Baumen flge sich der neue Dem Hinweis wird z.T. gefolgt.
lang gestreckte Baukérper wie selbstverstandlich in den Burgberg ein und das neue Geb3ude bilde von
Weitem eine selbstbewusste Linie im Hang.

Bei nlichterner Betrachtung kann hiervon keine Rede sein. Das Objekt fiigt sich nicht ein, sondern sticht
hervor. Von einer Selbstverstandlichkeit kann insoweit keine Rede sein. Offensichtliche Intention ist doch
vielmehr im Rahmen einer Mehrgeschossigkeit, die der Hohe des bisherigen Bauwerkes entspricht und

noch um Aufbauten bis 3 m zusatzlicher Héhe ergénzt werden darf, gerade eben auch den
Miinsterlandblick zu vermarkten. Dies korrespondiert ersichtlich mit der beabsichtigten Vorlagerung von
Grunflache im Hang sowie der angedeuteten Méglichkeit darunter im Wege der Kronenauslichtung fir die
Freistellung des Objektes Sorge zu tragen. Angestrebt ist demgem3R eine vollstandige Freistellung des
Hotelbereiches in Richtung Minsterland, denn nur so |3sst sich schlieRlich der Minsterlandblick
vermarkten. Dies gilt auch fur das angrenzende Appartementhaus, welches zwar nicht unmittelbar an den
Hotelkomplex angrenzt, jedoch baulich optisch als Fortsetzung des Hotelanlagenkomplexes eingeordnet
werden kann.

Selbst auf der Abbildung "Siegerentwurf" von 2015 sind schon fiinf Stockwerke sichtbar, wobei fest davon
auszugehen ist, dass jenseits einer solchen Entwurfsdarstellung in der Praxis eine vollstandige Freistellung
erfolgen wird und beabsichtigt ist. Deutlich ehrlicher ist hier schon die Abbildung 3. Zu rechnen ist indessen
mit einer visuellen Freistellung gem. des unbegrenzten Aufblicks auf Abbildung 2, was Hotelneubau mit
Service-Wohnen anbetrifft.

Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Auch die Freistellung des Appartementhauses ist schon auf Abbildung 3 mit Blick auf 3 Geschosse
erkennbar. In der Praxis ist auch hier mit einer vollstandigen Gewahrleistung des Minsterlandblickes zu
rechnen.

Der Begriff "Service-Wohnen" wird nicht weitergehend erl3utert. Im Vergleich 13sst sich doch erahnen,
dass es sich hier um exklusives Wohnen im Alter zum Teil auch mit entsprechenden Pflegebedarf handelt.

Integrativer Bestandteil der Planung ist demgemaf nicht nur Wohnen, sondern auch Wohnen im Alter
nebst entsprechender Pflege und auch eine Hotelnutzung.
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7 Umweltbericht

Auffillig ist auch hier wiederum, dass bei den Angaben zum Standort der Garten/die Terrassenanlage mit
keinem Worte Erwdhnung findet, obgleich dieser unmittelbar in Gberwiegender Linge an die Bauflachen
angrenzt. Der Garten wird regelrecht durch den verlangerten Geb3udekomplex Hotel sowie das
Appartementhaus doch abgeriegelt. Schon die Standortanalyse des Umweltberichtes ist demgemaRk
defizitar.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

s)

8 Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen

Innerhalb des Umweltberichtes wird darauf hingewiesen, dass in einer Entfernung von gerade einmal 25 m
eine naturschutzgebietswiirdige Verbundfliche "Teutoburger Wald zwischen Horstel und Bad Iburg"” liegt.
Schutzziel ist die Erhaltung des Hohenzuges des Teutoburger Waldes mit bodenstandigen Laubwaldern und
Heidefldchen als grofflichige landesweite bedeutsame Biotopverbundachse. Auch, wenn das
Sondergebiet schon aufgrund seiner bisherigen Teilbebauung nicht mit einer gleichbedeutenden Qualitat
ausgestattet ist, so liegt auch dieser Bereich entlang des Héhenzuges in Ausrichtung zu dem gewiinschten
Biotopverbund und stellt sich im Sinne eines Biotopverbundes gegenwartig faktisch bereits als
schutzwirdiger Trittstein, soweit es die derzeit noch unversiegelten Bereiche betrifft, dar. Unter
Bericksichtigung weiterer bereits vorhandener Bebauung in stdlicher Richtung (Klinik Tecklenburger Land
Bahnhofsbereich) stellt gerade der Stangenholzbereich unterhalb des beabsichtigten Bauvorhabens eine
unverzichtbare Vernetzungsstruktur dar. Sie ist insbesondere nicht dadurch ersetzbar, dass an anderer
Stelle - auBerhalb des betroffenen Gebietes - Kompensation aus einem Flachenpool geleistet wird, da
es entscheidend hier auf einen Biotopverbund entlang des Bergkamms ankommt. Insofern verbietet sich
unter Beriicksichtigung der &rtlichen Gegebenheiten eine Ausdehnung der bisherigen Sondergebietsfliche
unter Umwidmung als Urbanes Gebiet.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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9 Schutzgut Mensch

Im Rahmen seines Umweltberichtes gehen die Planentwiirfe weiterhin auf das Schutzgut Mensch ein.
Insoweit findet das ortliche Tecklenburger Wanderwege Netz Erwdhnung. Eine Reaktivierung des
Plangebietes im Rahmen auf die Freizeitnutzung sei geplant. Dabei wird unberiicksichtigt gelassen, dass es
sogar Bestandteil der Planung ist, das vorhandene Wegenetz zum Teil zum Zwecke der Beruhigung zu
beseitigen. Es bleibt auch unberiicksichtigt, dass die Planung augenscheinlich nicht auf einen
entsprechenden Wandertourismus angelegt ist. Ersichtlich ist es doch nicht Absicht hier, etwa ein
Wanderhotel zu errichten, sondern der Schwerpunkt liegt auf einem exklusiven Wohnen fir eine dltere
betuchte Klientel. Ein entsprechender Wandertourismus, wie dieser hier augenscheinlich argumentativ ins
Feld gefiihrt wird, ware zu starken, indem anstelle einer Massiverbauung ein integrativ ganzheitliches
Konzept Umsetzung findet, bei dem an die Historie angekniipft wird und ebenso die Natur bewahrt wird.
Planerische Konfliktbewaltigung wiirde hier bedeuten, sich auch mit den Bausinden der Vergangenheit
auseinander zu setzen und diese im Rahmen einer planerischen Konfliktbewaltigung zu minimieren. Ohne
Zweifel ware eine solche planerische Zielsetzung in der Beseitigung der abgangigen Bausubstanz des alten
Hotels zu finden und diese betonbetonte , Flakturmoptik” zu beseitigen. Sinnvoll auch im Sinne eines
Reaktivierungsgedankens ware zudem die Hervorhebung der historischen Komponente durch Freistellung
der Sicht auf die Burgruine und den historischen Garten nebst Burgwall. Planerische Konfliktbewiltigung

kann sich nicht in der Freihaltung von einer der minimalistisch ausgestalteten Sichtachsen beschranken, die
noch dazu tunnelartig eingeschrankt werden. Soweit in der Begrindung aufgenommen ist, dass das

Hotel die Gebdudehdhen des aufgelassenen Bestandsgebaudes nicht Gberschreiten wird, ist darauf
hinzuweisen, dass in seiner Ldnge das Gebiude allerdings massiv ausgedehnt wird und um ein weiteres
Appartementhaus sogar noch ergénzt wird. Der Burgberg wird in stdlicher Blickrichtung im Prinzip
abgeriegelt. Zudem sind auf bis zu 10 % der Dachflichen Aufbauten von wiederum bis zu 3 m Hohe
zuldssig. Der Garten wird vollstdndig abgeriegelt. Lediglich fiir eine Sichtachse wird ein verbleibender
Tunnelblick eréffnet. Die Sichtachse Wierturm erlaubt in Zukunft nur noch den Fernblick.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A ll 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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10 Umweltbericht Schutzgut Boden

Aus dem Umweltbericht ist zudem offenbar, dass im liberplanten Gebiet eine sehr grofe Erodierbarkeit im

Oberboden herrscht. Ebenso sei der Boden fiir eine Versickerung in 2 m-Raum laut Bodenkarte ungeeignet.

Vor diesem Hintergrund ist nicht erkennbar, wie diesen Umstanden Rechnung getragen werden kann,
wenn trotz des entsprechenden Hinweises im Rahmen der Flichennutzungsplananderung die Anderungen
gerade wiederum dazu dienen sollen, eine umfassende weitergehende bauliche ErschlieBung und
Versiegelung des Gebietes zu erméglichen. Die weitgehende Ausdehnung des Baukérpers des Hotels und
die zusatzliche Appartement-Wohnanlage werden die Erosionen auf den tiefergelegenen Hangbereichen
beschleunigen und insbesondere Starkregenereignisse werden hierzu unter Berlcksichtigung der
geohydrologischen Verhiltnisse einen entsprechenden Beitrag leisten. Dies stellt auch eine Gefahr fiir die
nach § 2 Nr. 3 Denkmalschutzsatzung geschitzte Struktur des angrenzenden Denkmals dar. Soweit in der
Begrindung aufgenommen ist, dass das Hotel die Gebdudehdhen des aufgelassenen Bestandsgebiudes
nicht berschreiten wird, ist darauf hinzuweisen, dass in seiner Linge das Gebdude allerdings massiv
ausgedehnt wird und um ein weiteres Appartementhaus sogar noch ergdnzt wird. Der Burgberg wird in
stdlicher Blickrichtung im Prinzip abgeriegelt. Zudem sind auf bis zu 10 % der Dachflichen Aufbauten von
wiederum bis zu 3 m Hohe zul3ssig. Die Gartenterrasse wird vollstdndig abgeriegelt. Lediglich fur eine
Sichtachse wird ein verbleibender Tunnelblick eréffnet. Die Sichtachse Wierturm erlaubt in Zukunft nur
noch den Fernblick.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

11 Schutzgut Wasser

Innerhalb der Betrachtung der gechydrologischen Verhaltnisse findet sich keine Erwahnung zu ggf.
vorhandenen kiinstlichen historischen Wasserleitungssystemen. Im Zusammenhang mit der
Wasserversorgung eines Burggeldndes sind Brunnenanlagen und kinstliche Wasserleitungen zu erwarten.
Ob dies der Fall ist, mag entsprechend Oberprift werden. Zudem wird zum Schutzgut Wasser angemerkt,
dass die Grundwasserneubildung im nérdlichen Teil des Anderungsbereiches bereits durch bestehende
Versiegelung eingeschrankt ist. Umso mehr ist unter Beriicksichtigung der gechydrologischen Verhiltnisse
dann nicht nachzuvollziehen, dass die Flachennutzungsplandnderung, die doch einer folgenden
Bauleitplanung als Grundlage dienen soll, keinen Vorschub zur nachfolgenden planerischen
Konfliktbewaltigung leistet, sondern durch beabsichtige weitergehende Versiegelung diese Problematik
noch zusatzlich verscharft werden soll.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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w)

12 Umweltbericht Waldbiotope

Im Umweltbericht wird sodann betont, dass es sich bei den vorgefunden Waldbiotopen vorwiegend um
Strukturen von hoher Bedeutung handelt. Umso mehr unverstindlich ist, dass die
Flachennutzungsplandnderung einer folgenden Bauleitplanung Vorschub leisten soll, die insbesondere mit

Blick Richtung Stden darauf gerichtet ist, die Baukdrper vollstindig freizustellen. Diese vollstindige
Freistellung ist offenbar, da vorgelagert nicht nur Griinfliche vorgesehen ist, sondern auch noch magliche
Kronenauslichtungen erwdhnt werden. Die Zielsetzung ist offensichtlich in dem Erhalt des maximalen
"Munsterland Blickes" verortet. Ein Bewuchs mit Forstpflanzen, die den Minsterlandblick stéren kénnten,
wird es nicht geben. Das massive Volumen der Baukérper und die Missachtung des Waldabstands, der
auch vom Landesbetrieb Wald und Holz geriigt wird, unterlegt ebenso die Missachtung der festgestellten
hohen Bedeutung der Waldbiotope.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

X)

13 Faunistische Erhebung

Der beiden Planungsentwirfe erwdhnen sodann den Umstand, dass die faunistische Erhebung unter
Beriicksichtigung auch der gangigen Rechtsprechung veraltet sei. Dem ist uneingeschrankt zuzustimmen.
Dies kann auch nicht mit der Behauptung einer Plausibilititskontrolle so einfach eben einmal ausgeglichen
werden. Denn allein bei den festgestellten Fledermausarten in 2014 ist fir 5 Arten festzustellen, dass diese
dem Strengschutz gem. Anhang Liste IV der FFH-Richtlinie zuzuordnen sind. Dies gilt weiterhin auch fur das
Steinkautz und es ist bekannt, dass entlang des Teutoburger Waldes in umfangreichen MaRe Uhus
mittlerweile anzutreffen sind. Es ist demgem3R mit dem Vorkommen von 6-7 streng geschitzten Arten fest
zu rechnen. Vor diesem Hintergrund bedarf es der Aktualisierung der faunistischen Erhebung, und zwar
nicht in Form theoretischer Uberlegungen ausgehend von zeitlich eng begrenzten Untersuchungen im
lahre 2014, sondern es bedarf entsprechend aktualisierter Untersuchungen. Dies ist insbesondere vor dem
Hintergrund zu betonen, dass schon ausweislich des Umweltberichtes dem Plangebiet als Lebensstatte
streng geschitzter Tierarten eine besondere Bedeutung zuzuweisen ist.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A ll 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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y)

14 Schutzgut Klima / Luft

Der Umweltbericht weist selbst darauf hin, dass von einer besonderen Bedeutung der unbebauten
Bereiche des Plangebietes fur das Siedlungsklima auszugehen ist. Dies betrifft den Status quo. Vor dem
Hintergrund dieser Aussage ist nicht verstdndlich, dass die Entwirfe in Kenntnis dieses Umstandes
gleichwohl dann die Grundlage fir eine umfassende Bebauung sein soll, die weit Gber den bisherigen
Bestand hinausgeht, ja den Bestand mehr als verdoppelt. Die besondere thermische Ausgleichfunktion
wird doch infrage gestellt durch die Riegelwirkung beider Baukomplexe, die sich entlang des Hanges
bewegt. Eine gesteigerte Emissionsbelastung ist offensichtlich. Versorgung und Entsorgung massen fir
eine Vielzahl zukunftiger Bewohner gewahrleistet sein. Die in die Hohe gewachsenen verlangerten
Baukorper fangen Licht und Warme ein und riegeln die Thermik ab. Dies alles steht der besonderen
Bedeutung der bisher unbebauten Bereiche des Plangebietes entgegen. Kiinftig werden eine Vielzahl von
PKW in einem engen gefangenen Bereich aufgestellt sein und auch zu Nacht- bzw. Tagesrandzeiten bewegt
werden. Wegen der Vielzahl der Bewohner und Hotelbesucher wird die Stellplatzproblematik sich als
planerisch heraufbeschworener Konflikt erweisen, da die Stellplatzproblematik bereits jetzt in den
Sommermonaten aufgrund von Veranstaltungen offenkundig ist. Zum Schutz von Klima und Luft waren
hier Tiefgaragenstellpldtze zu schaffen, die allerdings der Investor wohl nicht wird bezahlen wollen.
Insbesondere wire aber fiir ein Hotelkonzept ein geeigneterer Standort zu suchen, um dieses Problem
nicht aufkommen zu lassen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

15 Uberschlagige Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen

Es erschliefst sich nicht, warum in den Entwirfen darauf hingewiesen wird, dass ein Eingriff in das
Landschaftsbild auch dann bestehen bleiben wiirde, wenn es zur Wiederaufnahme der Hotelnutzung im

gegenwdrtigen Bestand komme. Zwar ist dies grundsatzlich richtig. Es muss aber doch beriicksichtigt
werden, dass dann die beabsichtigte massive Ausdehnung des Baukérpers vermieden wird und die ganzen
neuen Konfliktlagen, die die derzeitige Planung ausldsen wird, vermieden werden kénnen. Denn bauliche
Ausdehnung sowie die Ergdnzung mit einem weiteren Baukérper stellen doch einen wesentlich héheren
Eingriff in das Landschaftsbild dar als der gegenwartige Bestand.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zurickgewiesen.
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aa)

16 Betrachtung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

Es erschlieft sich nicht, warum es keine raumlichen Alternativen fiir einen geplanten Hotelneubau geben
soll. Die zwingenden Grinde sind ebenso nicht dargelegt, warum nur an dieser Stelle und warum nur in
dieser Form das Projekt realisierbar ist. Das planerische Interesse des Investors ist evident auf die
Schaffung von exklusivern Wohnraum ausgerichtet und die Hotelkomponente ist auf Dauer nicht
gewdhrleistet. Sie |dsst sich insbesondere nicht durch eine Festsetzung im Bebauungsplan gewahrleisten,
dass ein bestimmtes MakF der Fliche fir den Hotelbetrieb bestimmt ist. Denn dies hindert den Investor in
Zukunft doch nicht an der Einstellung des Betriebs bzw. der Dauernutzung des Hotels durch

Dauerbewohner.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

bb)

17 Brandschutz/Storfalle/Katastrophenschutz

Es irritiert weiterhin, dass im Rahmen der Anderung des Flichennutzungsplanes und des
Bebauungsplanentwurfes keine Aussagen in Bezug auf absehbare Risiken getroffen werden kénnen. Dabei
steht das doch beabsichtigte Investorenprojekt schon ldngstens fest. Sowohl Appartementhaus als auch
Hotel, als auch Service-Wohnen werden einzig Uber eine Sackgassenstrale erschlossen. Zwischen massiven
und hohen Baukérpern gibt es einen schmalen Schlauch, der ndrdlich begrenzt wird durch den héher
gelegenen und mit einer Mauer abgefangenen Terrassengarten. Unterhalb des Appartementhauses und
der Hotelanlage befindet sich ein Steilhang, sodass bei einem Brand oder sonstigen Katastrophenfall
besondere Schwierigkeiten der Durchfithrung von MaBnahmen zur Gefahrenabwehr zu erwarten stehen.
Auf die gewiinschte unmittelbare Angrenzung von Wald an die geplanten Gebiude, was bereits durch den
Landesbetrieb Wald und Holz kritisiert worden ist, stellt ein zusatzliche offensichtliches Risikopotential dar,
sodass auch insoweit verwundert, dass der Entwurf des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes
hierzu keine weiteren Ausfiihrungen enthalt. Es irritiert, dass der Flichennutzungsplan unter
Beriicksichtigung der besonderen Gegebenheiten zu dem Ergebnis kommt, dass aus Umweltsicht keine

Grinde zur Versagung des Vorhabens bestehen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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cc)

18 Stellungnahme Landesbetrieb Wald und Holz NRW

Soweit der Landesbetrieb MRW hier auf die Einhaltung eines Schutzstreifens zwischen Wald- und
Bebauungsgrenze hinweist, irritiert, dass diesem Hinweis nicht Folge geleistet werden soll, kann dem nur
zugestimmt werden. Abstand zwischen Wald und Bebauung ist Grundlage der forstrechtlichen
Bestimmungen der Lander, um gerade eben Brandgefahren zu minimieren. Auch hier ist dies wiederum zu
beachten. Gerade die Brandgefahr stellt ein hohes Risike auch fir die Anwohner im Umfeld dar.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

dd)

19 Stellplatze

Es irritiert, dass gerade mal 90 Stellpldtze vorgehalten werden sollen. Auszugehen ist doch allein von einer
Hotelbettenkapazitdt von 127 Betten. Weiterhin ist der Bedarf der ,Service-Bewohner” zu addieren sowie

das weitere Wohnen im Appartement. Dariiber hinaus werden Arbeitnehmer und eine Vielzahl von
zusatzlichen Besuchern der neuen Bewohner einen Parkplatzbedarf haben. véllig ausgeblendet ist zudem
der Parkplatzbedarf im Hinblick auf Veranstaltungen, wie sie im Sommer alljdhrlich auf dem Burgberg
stattfinden. Bereits jetzt reichen fir diese die Parkplatzkapazitidten nicht. Eine dramatische Zuspitzung der
Parkplatzsituation ist demgemaR fir die Zukunft zu erwarten, chne dass die Planung hier auch nur
ansatzweise irgendwelche Losungsansatze bietet. Stellplatze sollen sogar auferhalb der Gberbaubaren
Flache zuldssig sein. Die Anordnung von Stellpldtzen in offener Weise auRerhalb der iiberbaubaren Flachen
wird zu zusitzlich erheblichen Emissionen fihren und eine nachhaltige Belastung fir die Umwelt
darstellen, da angesichts der Gréenordnung und der Vielzahl der Bewohner ebenso von einer Vielzahl von
Autos und Fahrzeugbewegung auszugehen ist. Auch die Frage darf erlaubt sein, ob hier so eben einfach
mal Parkplatze, die im Eigentum der &ffentlichen Hand stehen, in einem solchen Umfang an einen privaten
Investor verduBert werden dirfen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

ee)

20 Private Grinflachen

Es irritiert, dass etwa die Grinfliche G2 als solche definiert wird, wo diese aktuell als Waldflache
klassifiziert ist. Ebenso wird betont, dass der Waldcharakter erhalten bleiben soll. Allerdings ist doch
offensichtlich, was hier geplant ist. Auch hier ist die maximale Freistellung der Geb3udestruktur in Richtung
Sudlage beabsichtigt, sodass hier nicht eine weiterhin bestehende &kologische Wertigkeit suggeriert
werden kann.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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ff)

21 Freizeit / Erholung / Tourismuswirtschaft

Die Negativeffekte der vorliegenden Planung werden nicht gesehen. Zwar mag die Starkung eines
Hotelstandortes grundsatzlich fur Tourismus und Wirtschaft positiv belegt sein. Allerdings ist die
Bewahrung der kulturhistorischen Komponente ausschlaggebender Motor fiir Tourismus und Wirtschaft
fur den Standort Tecklenburg. Es gilt demgemaR den "mittelalterlichen Flair" zu bewahren und diesen nicht
durch eine sichtbare neue Massivbebauung zu zerstdren. Dieser Negativeffekt wird jedoch schlicht nicht
bertcksichtigt. Was den Tourismus in Tecklenburg belebt, wird hier gefahrdet und nicht geférdert.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

g9)

22 Externe Kompensation
Wegen der einzigartigen Lage am Bergriicken und der gewtiinschten Biotopvernetzung ist eine externe

Kompensation, so wie beabsichtigt, wesentlich nachrangig im Verhaltnis zum Ausgleich am Ort. Ausgleich
am Ort sowie deutliche Eingriffsminimierung miissen absolut vorrangiges Ziel der Planung sein, was

allerdings nicht der Fall ist.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Olr

L
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hh)

23 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

lenseits der bisherigen Ausfihrungen zur mangelnden Aktualitdt der faunistischen Untersuchungen und
Bewertungen ist dariiber hinaus zu bericksichtigen, dass die Fliche malBgebliches Habitat, mindesten aber
lagdhabitat fur verschiedene Fledermausarten ist, von denen allein 5 dem Strengschutz unterliegen. Die
Ausfihrungen zu den anlagebedingten Auswirkungen greifen zu kurz. Der Betrieb eines Hotels nebst dem
Service Wohnen und dem allgemeinen Wohnen fihrt dazu, dass in diesem Gebiet zukiinftig eine Vielzahl
von Menschen eine Vielzahl von elektronischen Gerdten betreiben werden. So ist allein im Hinblick auf die
TV-Nutzung zukiinftig mit (iber 200 Fernbedienungen zu rechnen, deren "Elektrosmog" fir die betroffenen
Fledermausarten Beeintrachtigungen haben kénnen und zumindest ein erhebliches Stérungspotential
aufweisen. Ebenso ist mit einer AuBengastronomie zu rechnen mit entsprechendem Larm. Dies ist bei der
artenschutzrechtlichen Betrachtung bisher nicht beriicksichtigt worden und hat Gberdies erheblich
nachteilige Auswirkungen auf die Anwohner. Von erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen muss
angesichts der kiinftigen Bewohnung des Gebietes ausgegangen werden. Unter Berlcksichtigung der
biotischen Standortsensibilitdt verbietet sich das beabsichtigte Vorhaben schlichtweg!

Auch wird im Entwurf darauf hingewiesen, dass ein Betrieb der Auenterrassen auch liber die
Dammerungszeiten hinaus zu erwarten ist, sodass die geforderte ddmmerungsgesteuerte Verdunkelung
nicht méglich sei. Ein solcher AuRenterrassenbetrieb wird aber nicht nur Auswirkungen in Bezug auf den
Artenschutz haben, sondern stellt sich zugleich als dauerhafte Emissionsguelle mit Blick auf angrenzenden
Bewohner da. Dies betrifft nicht zuletzt auch den intern entstehenden Konflikt, wenn Hotelbetrieb und
Service Wohnen in einem Haus zusammengefihrt werden.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

N:\Projekte\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\05a 2.ern offtenl Ausleg\03 Texte\04-BP50-ABW-c.docx




Stadt Tecklenburg

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf*

108

erneute offentliche Auslegung — Stadtebaulich-Planerische Stellungnahme — Abwagung

10

i)

24 Abschlielende Bemerkungen:

Zusammengefasst ist darauf hinzuweisen, dass der Hinweis auf den in der Vergangenheit durchgefiihrten
Architektenwettbewerb untauglich ist, um die Wahrung der Belange des Denkmalschutzes zu belegen.
Berufung auf den Architektenwettbewerb stellt insoweit nur eine Scheinlegitimation dar. Bereits die vor
Jahrzehnten erfolgte Errichtung des Burggrafen widerspricht den Belangen des Denkmalschutzes und
beschadigt in erkennbarer Weise das Erscheinungsbild und die Silhouette des Stadthildes.

Anstelle im Rahmen planerischen Konfliktmanagements diese Problematik zumindest zu entscharfen, soll
diese ungleich noch vertieft werden.

Der Umgebungsschutz eines Denkmals wird in krasser Weise missachtet.

Die Ausweisung als Urbanes Gebiet stellt einen Etikettenschwindel dar, da dies lediglich dazu dient, im
Interesse des Investors maximale Wohnbebauung zu legitimieren. Unter Beriicksichtigung der besonderen
Lage mag es sich um ein Sondergebiet handeln, welches allenfalls maBvoll schonend im Rahmen des
Bestandes weiterentwickelt werden darf.

Der im investorengeneigten Gehorsam nacheilende Flachennutzungsplan ist eine formale Reaktion auf den
Umstand, dass hier der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden ist.
Vielmehr hat der Flachennutzungsplan die Investorenplanung tibernommen. Insbesondere das
Nichterkennen (-wollen) der Bedeutung des Erscheinungsbildes und des Umfangs der geschiitzten
Sichtbezlge stellen einen erheblichen Mangel in der bisherigen Abwagung dar. Dies gilt insbesondere auch
fiir die Reduzierung des Denkmalinteresses ausschlieRlich auf erwdhnte Sichtachsen. Die benannte
zwingende Erforderlichkeit der umfassenden Zusatzbebauung belegt die einseitige Vorwegbindung der
Stadt. Von einem freien planerischen Ermessen kann hier keine Rede sein. Demgegeniber werden die
Belange des Denkmalschutzes in riicksichtsloser Weise ganz offensichtlich zuriickgestellt.

Wir wollen hier noch eindringlich darum bitten, diese massive Veranderung von Tecklenburgs Sudseite ,
die weder mit dem Denkmalschutz, noch dem Naturschutz noch mit einem gefiihlten oder tatsdchlichen
Gewinn fur Tecklenburg einhergeht zu Gberdenken und legen deswegen Widerspruch ein

Am alten Burggrafen sehen wir, dass solche Fehlentscheidung Uber Jahrzehnte nicht riickgangig gemacht
werden konnen

Auch wenn der verstandliche Wunsch vorhanden ist, nach Jahren der muhevollen Planungen und
Gesprache hier endlich eine Entscheidung fallen zu wollen, so kann diese doch nicht auf eklatante Weise
allen Widersprechen, was fiir Tecklenburg und seine Visionen steht und dies dann noch fiir die ndchsten
Generationen zementieren

Deswegen sprechen wir und gegen diese geplante Bebauung des Burgberges aus.

Beschlussvorschlag:

Die vorgebrachten Hinweise sind bereits unter den jeweiligen Einzelunterschrif-
ten abgewogen worden. Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und
Landschaftshild sowie die Blickbeziehungen sind dariiber hinaus insbesondere
im Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewogen worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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7. Burger/in
vom 25.07.2021

1 Gesetzliches Leitbild fur eine Bauleitplanung

Mit groer Besorgnis muss ich zu Kenntnis nehmen, dass sowohl der Entwurf des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, als auch der Entwurf des Flachennutzungsplanes sich nicht an dem gesetzlichen Auftrag
der planerischen Konfliktbew3ltigung ausrichten. Gesetzlicher Auftrag ist, dass ein Bebauungsplan gem. § 1
Abs. 3 BauGB wenigstens diejenigen Festsetzungen enthilt, die zur Bewaltigung vorhandener oder durch
die Planung ausgeldster stadtebaulicher Konflikte notwendig sind. Ich vermag nicht zu erkennen, dass
dieser gesetzliche Auftrag durch die beabsichtige Planung beachtet wird. Es ist vielmehr festzustellen, dass
die beabsichtigte Planung einen stadtebaulichen Konflikt geradezu heraufbeschwért. Es handelt sich nach
meiner Bewertung um eine offensichtliche Fehlplanung, die in mehrfacher Hinsicht nicht mit den
gesetzlichen Bestimmungen in Einklang zu bringen ist.

@) | als Biirger Tecklenburgs, als benachbarte Grundstiickseigentimer und als Anwohner méchten wir hiermit Beschlussvorschlag:
die Gelegenheit nutzen, sowohl zu dem Ent\frurf,,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Es wird noch kein konkreter Belang ausgefiihrt. Die konkreten Belange werden
Burggraf”, als auch zu dem Entwurf der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Anpassung im Weiteren abgewogen.
Sondergebiet Hotel Burggraf” Stellung zu nehmen:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Unsere Familie setzt sich seit Generationen fir Natur — und Kulturerhalt ein. Die vorgestelltem
Bebauungspldne zerstdren unserer Meinung nach die Struktur und die Ansicht Tecklenburgs auf ein Weise,
die wir uns bisher nicht vorstellen konnten. Wir sind erschittert darliber, wie sich die Stadt zusammen mit
dem Investor in einem Ausmal Uber die Belange von Denkmalschutz, Naturschutz und unserer Meinung
nach moglicher integrativer Gestaltung eines Hotels hinwegsetzten, welches wir durchaus als grundsatzlich
sinnvell und notwendig fur Tecklenburg erachten.
Wir erheben im Detail folgende Einwdnde gegen den Bau des Apartmenthauses und den damit
verbundenen Verkauf der Parkpldtze unterhalb des Weinbergs.
b) Beschlussvorschlag:

Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zurtickgewiesen.
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c)

Hierzu im Einzelnen:

1.1 Gefélligkeitsplanung

Eine Gemeinde ist nach standiger Rechtsprechung zwar bei der Planung grundsatzlich nicht daran
gehindert, ein Konzept zur Grundlage ihrer Planung zu machen, das von einem Privaten entwickelt worden
ist; sie kann vielmehr hinreichend gewichtige private Belange zum Anlass fir die Aufstellung eines
Bebauungsplanes nehmen und sich dabei an den Wiinschen eines Vorhabenstragers orientieren, solange
sie zugleich auch stidtebauliche Belange und Zielsetzungen verfolgt. Wenn aber die Gemeinde die privater
Interessen eines Investors derart in Vordergrund treten |3sst, sodass eigene stadtebauliche Interessen
vollstdndig in den Hintergrund treten und sich auf eine Anscheinslegitimation reduzieren lassen, so ist die
Schwelle zur rechtswidrigen und unzuldssigen Gefilligkeitsplanung Gberschritten. Das ist nach meiner
Einschitzung der Fall, denn anders, als dies die Betitelung der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes
und des Bebauungsplanentwurfes  suggeriert, geht es bei dem Vorhaben erkennbar nicht um eine
Hotelanlage und deren langfristige Absicherung, sondern um ein Vorhaben des exklusiven Wohnens mit
Munsterlandblick, das im Rahmen einer Gefilligkeitsplanung zu Gunsten des Investors den
Munsterlandblick am Burgstandort okkupieren und vermarkten soll; dies bei AuRerachtlassung samtlicher
dagegen sprechender Belange und insbesondere der Belange des Denkmalschutzes.

Die Hinweise auf eine Gefilligkeitsplanung ergeben sich aus den ausgelegten Unterlagen in aller
Deutlichkeit. Gefalligkeitsplanung und eine damit Hand in Hand gehende Vorwegbindung der Gemeinde,
sind augenscheinlich. So wird in der Entwurfsbegrindung sogar ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die
Uberarbeitung des Vorhabens nach den MaBgaben des neuen Betreibers zwingend erforderlich gewesen
sel.

Dies wird nach meiner Einschitzung insbesondere an der Stellungnahme der Gemeinde in Bezug auf die
ablehnende Haltung LWL-Denkmalpflege vom 27.02.2018 deutlich. Die LWL-Denkmalpflege weist in der
vorbenannten Stellungnahme in aller Deutlichkeit darauf hin, dass der aktuelle Stand des Bauvorhabens
aus Grinden des Denkmalschutzes abzulehnen ist und insbesondere auch der durchgefithrte
Architektenwettbewerb kein Grund sein kénne, diesen Bedenken entgegenzutreten, da dieser
Architektenwettbewerb nicht noch die Ergédnzung des Vorhabens mit einem weiteren Gebdudekomplex
beinhaltet habe. Hierzu wird dann — wie oben aufgefiihrt - , dass die Uberarbeitung nach den MaRgaben
des neuen Betreibers zwingend erforderlich gewesen sei.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zurtiickgewiesen.
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d)

1.2 Keine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Diese Bindung an die Vorgaben des Investors wird aber auch noch unter einem weiteren Gesichtspunkt
deutlich: So folgt hier nicht, wie bauplanungsrechtlich vorgesehen, der Bebauungsplan dem
Flachennutzungsplan, sondern aufgrund des erkennbaren Widerspruchs zwischen Flichennutzungsplan
und Bebauungsplan, der wiederum von der Bezirksregierung moniert worden ist, wird auch noch
wkonsequent” der Flachennutzungsplan nach den Vorgaben des Investors abgeandert. Von einer
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan kann demgemalt keine Rede sein. Eine
unbefangene Formulierung des Flichennutzungsplanes, der losgeldst von den Vorgaben und wertneutral
eine Zielorientierung formuliert, ist hier offensichtlich nicht gegeben.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zurtiickgewiesen.

1.3 Zielsetzung von Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Vorgabe fir einen Bebauungsplan soll unter anderem sein, dass dieser aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden soll. Laut dem Entwurf der Flichennutzungsplan3nderung sei es Ziel, die vorhandene
Sonderbaufldche (S) in eine gemischte Bauflache (M) zu dndern und geringfigig zu vergréfern, um das
beschriebene Vorhanden realisieren zu kénnen und u.a. auch das historische Zentrum zu stirken. Bei
naherer Betrachtung des Vorhabens wird allerdings deutlich, dass es sich in Bezug auf die Baufliche weder
um eine geringflgige VergroRerung handelt, noch dass das Bauvorhaben im Kontext mit der "Historie”
steht. Die Zielsetzungen der Fldchennutzungsplandnderungen, wie diese innerhalb des Anderungsentwurfs

selbst formuliert sind, kénnen mit dem tatsachlich beabsichtigten Vorhaben schlicht nicht erreicht werden.

Auch hier soll mit der formulierten Zielsetzung wiederum eine Legitimation suggeriert werden, dies in dem
Wissen, dass das hier beabsichtige Vorhaben gerade nicht eine lediglich geringfigige Vergroferung des
Althestandes darstellt und sich insbesondere auch in keiner Weise im Kontext mit der Historie steht,
sondern die bauliche Historie in eklatanter Weise missachtet! Die Festsetzung eines urbanen Gebietes
erlaubt eine massive Bebauung hier mit einer Versiegelung von bis zu 100 %. Eine derartige massive
Versieglung widerspricht den besonderen Gegebenheiten des Gebietes mit kulturhistorischer Bedeutung.
Hier wird einer riicksichtslosen Bebauung Vorschub geleistet und doch nicht den angegebenen
Zielsetzungen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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f) 1.4 Kein Urbanes Gebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung Beschlussvorschlag:

Die Darstellungen innerhalb des Flachennutzungsplanes als "gemischte Baufliche" wird der Realitidt doch Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.
offensichtlich nicht gerecht. Es handelt sich doch nicht um einen Gblichen gewachsenen innerstadtischen
Bereich, in dem Wohnen und Arbeiten auf engem Raum geordnet im Rahmen einer planerischen
Konfliktbewiltigung in Einklang gebracht werden miissen. Die Abkehr vom bisherigen Sondergebiet zum
urbanen Gebiet wird doch den spezifischen Eigenschaften des Gebietes im Burghang in keine Weise
gerecht und stellt sich in meinen Augen als missbrauchlichen Ruckgriff auf eine urbane
Mischgebietsklassifizierung da, um den wirtschaftlichen Interessen des Investors, das erkennbar darauf
gerichtet ist, im maximalen Umfang Bauland far teures bzw. exklusives Wohnen zu generieren, zu
entsprechen. Dies mutet wie eine Planung an, die sich gehorsam den Interessen des Investors unterwirft.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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g9)

1.5 MNeuer Planungsschwerpunkt

Bei Durchsicht und Bewertung der Planungsunterlagen wird Oberaus deutlich, dass sich die
Planungsausrichtung Uber die Jahre immer weiter in Richtung der wirtschaftlichen Interessen des Investors
bis heute verlagert hat. Der Schwerpunkt der Planung ist bei dem Vorhaben l&ngst nicht auf eine
Reaktivierung bzw. Nachnutzung im bestehenden Bestand ausgerichtet, sondern auf eine umfassende
Erweiterung der Bausubstanz, die erheblichen Kompensationsbedarf zwingend auslost aufgrund des
Umfangs der zusatzlichen Versiegelung und Uberbauung. Die Belange des Denkmalschutzes sind in den
bisherigen Planungsphasen dabei erkennbar immer weiter in das Hintertreffen geraten. Dies ist angesichts
der offenkundigen hohen Standortsensibilitdt (Bauvorhaben wird die mittelalterliche Burgruine weithin
sichtbar abschirmen) schlechthin nicht mehr nachvollziehbar.

Nach meiner Einschatzung ware zu erwarten, dass ein Fldchennutzungsplan Vorgaben zu einer maBvollen
Innenentwicklung macht und dabei die sich geradezu aufdrangenden betroffenen Belange bereits im Sinne

von Vorgaben zur anschlieBenden bauplanerischen Konfliktbewaltigung bereits anspricht und hierzu

anleitende Vorgaben macht.

Das leistet der Entwurf des Flachennutzungsplanes nach meiner Einschatzung nicht. Dem
Bebauungsplanentwurf folgend (Entwicklung des Flachennutzungsplanes aus dem Bebauungsplan bzw, aus
dem Vorhaben des Investors) wird vielmehr noch zusatzlicher erheblicher Kompensationsbedarf auRerhalb
des Innenbereichs auslést. Es stellt sich dabei als Augenwischerei dar, wenn im Rahmen der Anderungen
des Flichennutzungsplanes darauf hingewiesen wird, dass die an die Bauflidche angrenzenden
baumbestandenen Griinflichen doch weitgehend als solche erhalten bleiben wiirden. Tatsache ist doch
vielmehr die erkennbare Zielsetzung des Projektes, den "Miinsterland Blick" in maximal wirtschaftlicher
Weise zu erschliefen unter umfassender Freistellung der Gebdudekomplexe in Stdrichtung bzw.
Blickrichtung Minsterland. Unter Berlicksichtigung der beabsichtigten zukiinftigen Ausdehnung des
Komplexes "Hotel" und des zusdtzlichen Komplexes "Appartementhaus" ist offensichtlich, dass entgegen
der im Anderungsentwurf aufgenommenen Argumentation die Neuversiegelung eben nicht sa gering wie
maglich gehalten wird und angrenzende baumbestandene Grinflichen insoweit keinen Ausgleich

schaffen!

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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h)

2 Belange des Denkmalschutzes

Zu dem vorgenannten Punkt erschépfen sich die Anmerkungen im Rahmen des Entwurfs zur
Flachennutzungsplandnderung in wenigen Bemerkungen, wonach weder Baudenkmaler vorhanden seien
noch sonstige Denkmdler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes. Dies gilt auch fir den Entwurf des
Bebauungsplanes. Allein auf dem Umstand, dass nérdlich des Hotels sich der Wierturm befinde, der in
einem denkmalgeschitzten Bereich gelegen sei, wird kurz eingegangen und Beeintrachtigungen werden
erkennbar in der Weise relativiert, dass insoweit doch der Architektenwettbewerb stattgefunden habe. Es
seien doch auch die denkmalgeschiitzten Sichtachsen beriicksichtigt. Ausgeblendet werden hingegen die
doch naheliegenden abw3gungsrelevanten Belange, die sich infolge der besonderen Lage ergeben: So ware
es Aufgabe des Flachennutzungsplanes, hier losgeldst von den spezifischen Vorgaben eines Investors
zundchst einmal fir die nachfelgende Bauleitplanung entsprechende Vorgaben zu formulieren, die sich mit
den historisch gewachsenen Gegebenheiten des Burgberges beschaftigen. Die Bedeutung des Burgberges,
der sich in seiner héheren Lage im Wesentlichen noch unbebaut in Richtung Stden prasentiert, wird im
Flachennutzungsplan nicht erkennbar und auch im Bebauungsplanentwurf nicht bericksichtigt.

Das Vorhandensein der historischen Gartenterrasse in Richtung Stdlage als Element der Burganlage wird
mit keinem Wort erwihnt. Dabei ist dieser Gartenbereich ein Teil der Historie Tecklenburgs und steht im
Zusammenhang sowohl mit der historischen Burganlage, als auch der spateren Stadthistorie. Burgmauer
und vorgelagerte Terrasse sind dabei ein historischer Bestandteil der Burganlage. Die dort erfolgende
Gartennutzung, entlang der vor nicht allzu langer Zeit restaurierten Burgwallanlage schiitzt und erhdlt in
privater Hand die historische angelegte Terrasse auf. Schon seit Zeiten des Kommerzienrates Meese erfolgt
hier eine Gartennutzung. Sie ist ebenso Bestandteil der Stadtgeschichte und greift daruber hinausgehend
die architektonische Historie auf, indem der freie Blick zur Burgruine weit ins Minsterland er6ffnet worden
ist. Diese Besonderheit dieser Gartenanlage Tecklenburgs findet sogar Erwdhnung bei googlemaps.

Eine Freistellung von Bewuchs in sddliche Richtung unterhalb der Burgruine in Form einer Gartenterrasse
greift die historische Komponente einer mittelalterlichen Burg auf, indem ablicherweise an solchen
Burgstandorten in Richtung Siden Garten vorgehalten worden sind und insbesondere aber auch die freie
Sicht auf den Ful der Wallanlage im Verteidigungsfalle erforderlich war. Schon der Flachennutzungsplan
blenden hier den Burgberg nebst Gartenterrasse aus und beschrankt das Augenmerk planerisch auf eine
allenfalls zu beachtende Sichtachse. Dies ist nur so verstandlich, dass die gesamte Planung von dem
Gedanken getragen ist, dass sich beim Thema Burggraf jetzt endlich mal etwas tun muss und zwar egal um

welchen Preis. So aber |3uft die Planung darauf hinaus, dass eine alte Bausiinde in Form des abgdngigen

Hotels Burggraf durch eine neue und ungleich schwerwiegendere Bausiinde ersetzt werden soll.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Hierzu im Einzelnen:

Mit dem wiederholten Hinweisen auf den Architektenwettbewerb soll eine Rechtfertigung des nach
aktuellem Stand geplanten Vorhabens vor dem Hintergrund der Belange des Denkmalschutzes erfolgen.
Dies Uiberzeugt in keiner Weise. Denn weder ist das heutige Vorhaben deckungsgleich mit dem Vorhaben,
welches Gegenstand des seinerzeitigen Wettbewerbs waren, noch lassen sich die Belange des
Denkmalschutzes vorliegend auf gerade einmal 5 Sichtachsen gem. Denkmalschutzsatzung reduzieren.

i) Beschlussvorschlag:
2.1 Schutzgut Burg Tecklenburg

Schutzgut des Denkmalschutzes ist doch insbesondere die Burg Tecklenburg bestehend aus Haupt- und
Vorburg mit zugehérigen Befestigungsmauern, Bastionen, Kasematten und vorgelagerten Bermen, Graben Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
und befestigten Hangen, mit der Zuwegung sowie dem 1570 entstandenen und seit 1660 als Legge
genutzten Torhaus und mit den obert3gig erhaltenen Mauern und Geldnderesten sowie untertatig
erhaltenen Fundamentresten, Keller, Brunnen, Gange, Kasematten und Griben (vergleiche vorliufige
Unterschutzstellung vom 26.07.1990).

Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Wrtlich hat die Gemeinde die denkmalschutzrechtlichen Belange in Bezug insbesondere auch auf die Burg
wie folgt eingeschatzt: , Diese dffentlichen Belange sind von so Gberragender Bedeutung, dass eventuelle
wirtschaftliche Interessen von Grundstiickseigentimern und Grundstiicksnutzern an einer
denkmalrechtlich nicht zuldssigen Ausnutzung dieses Bereiches zuriickstehen missten”. An dieser
zutreffenden Einschitzung miissen sich auch die heutigen Akteure messen lassen.

Py
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2.1.1  Erscheinungshild

Betrachtet man zudem die Denkmalsatzung der Stadt Tecklenburg, so wird anhand § 2 deutlich, dass nicht
nur ein Silhouettenschutz festgelegt ist, sondern insbesondere auch das Erscheinungsbild nach § 2 Nr. 1
und die Struktur und Grundriss nach § 3 Nr 3 der Satzung. Der Schutz der Burgruine nebst Burgberg ist
demgemaR rechtlich in dreifacher Hinsicht abgesichert.

Dabei ist zundchst das Erscheinungsbild geschiitzt und dies bezieht sich offensichtlich nicht nur auf die
Silhouette, sondern auf das Erscheinungsbild der Hanggliederungen durch Terrassenbildung und
Futtermauern, die Reste der historischen Stadt und Burgbefestigung sowie die Sichtbeziige die sich aus
Bebauung und Strafenfihrung ergeben. Mitnichten reicht es demgemaR aus, sich allein mit der
gewiinschten Abwagungsreduzierung auf den Erhalt einer Sichtachse zum Wierturm zu beschiftigen!

Gerade der Schutz des Erscheinungsbildes gebietet die Offenhaltung der Blickbeziehungen auf die
geschitzten Objekte aus den jeweiligen Perspektiven. Dies bedeutet fir die Burgruine nebst Wallanlage
und vorgelagerter Terrasse, dass deren Erscheinungsbild nicht durch massive und weithin in das
Minsterland zu sehende Baukoérper einfach abgeschirmt werden dirfen. Genau dies ist aber
offensichtliches Projektziel, da es um die Vermarktung des Minsterlandblickes geht und demgemaR der
Blick auf die Burgruine durch den Blick auf die beiden massiven Baukérper ersetzt wird.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

k)

2.1.2 Silhouette
Was zudem den Schutz der Silhouette gem. § 2 Nr. 2 der Denkmalsatzung anbetrifft, so l3sst sich dieser
ganz gewiss nicht auf eine minimale Sichtschneise allein auf den Wiertum reduzieren, so wie dies aber

argumentiert wird. Burgberg nebst Wallmauer und vorgelagerte Terrassen sind vielmehr Bestandteil
sowohl des Erscheinungsbildes als aber auch der wahrnehmbaren Stadtsilhouette. Soweit dort Bewuchs
Sichtbeziige insbesondere in der Sommerzeit durch Belaubung einschrankt, dndert dies nichts daran, dass
auch tber den Silhouettenschutz der Burgberg zu erfassen ist. Dieser ist ndmlich nicht an dem sich dem
stetigen Wandel unterliegendem Bewuchs zu beurteilen, sondern an der historischen baulichen Substanz
in der exponierten Burgberglage! Nicht anders bewertet dies augenscheinlich die Stadt Tecklenburg selbst,
die zur Wahrung des an den Bauk&pern orientieren Silhouettenschutzes an die Eigentlimer des dem
Wierturm vorgelagerten Grundstiicks mit der Bitte herangetreten ist, hier doch Bewuchs zu entfernen um
die Sicht auf den Baukdrper besser zu gewahrleisten.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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2.1.3 Bristungs — und Festungsmauern

Schlieflich sind nach § 2 Nr 3 der Satzung auch die Bristungs- und Futtermauern sowie die vorhandenen
Freiflachen und die Burganlage mit den Resten der Befestigungsanlage in ihrer Struktur und im Grundriss
geschitzt. Mit dem Vorhaben wird in massiver Weise in den Burghang eingegriffen, und zwar unmittelbar
an der Terrasse am Burgwall. Der historische Grundriss erfahrt damit eine Beeintrachtigung, da massive
Baukarper Auswirkungen auf die Stabilitdt des HangfuRes haben kénnen. Dies gilt insbesondere fur die
Bauphase, als aber auch fir den weiteren Betrieb. Denn durch den massiven Eingriff in die Hangstruktur ist
die Stabilitat gefahrdet und auch die geohydrologischen Verhaltnisse sind in diesem Zusammenhang schon
nach den ausgelegten Unterlagen aus problematisch zu bewerten. Ein derart massiver Baukdrper im
Burghang direkt unter der Burganlage stellt ein hohes Risiko demgemaR auch fir die nach § 2 N. 3 der
Satzung geschiitzten Belange dar.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2.1.4 Diskussion:

Betrachtet man die Erw3gungen, die beide Entwirfe tragen, so ist festzustellen, dass sich wie ein roter
Faden bei den kleingehaltenen Erwagungen zum Denkmalschutz die Erwdgungen zur Wirtschaftlichkeit des
Vorhabens durchziehen und dem besonders hohem Gewicht des Denkmalschutzes in dieser exponierten
Lage in keiner Weise Rechnung getragen wird. Es ist offensichtlich, dass hier die Belange des
Denkmalschutzes zwar nicht schon im Ansatz verkannt werden, diese aber von vornherein in den Dienst
eines vorgegebenen Investorenkonzepts gestellt. Dies wird einer gerichtlichen Kontrolle wohl kaum
standhalten.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Verkannt wird, dass das Vorhaben auf mindestens Jahrzehnte angesichts der konzipierten GroBe das
Ortsbild von Tecklenburg mafgeblich verdndern wird und das Ortsbild auf diese Jahrzehnte pragen wird.
Angesichts der GroBe und Lage handelt es sich um einen in seinen Folgen kaum tberschatzbaren Eingriff in
die Belange des Denkmalschutzes. Dass eine Verringerung der Baumasse wirtschaftlich nicht vertretbar sei,
wird gebetsmiihlenhaft von jedem Investor in dem Raum gestellt. Dass hingegen eine Verringerung des
Baumasse wirtschaftlich nicht vertretbar sei, ist vorliegend in keiner Weise plausibel gemacht und
erschopft sich in einer Behauptung, die in dem bisherigen Begrindungsentwurf einfach dbernommen
worden ist. Insbesondere ist auch in keiner Weise nachvollziehbar, dass ausschlieBlich dieser Standort nur
fiir eine ohnehin vorgebliche Hotelanalge in Betracht kommt und deswegen die herausragenden Belange
des Denkmalschutzes in Anbetracht einer Burganlage auf einem Burgberg hier zuriickgestellt werden.

Es ist offensichtlich, dass der Baukérper zuklinftig den Burgberg anstelle der Burg einnehmen wird. Der
Bauk&rper, denn als einheitlicher Baukdrper prasentieren sich die beiden Gebiude ohnehin, wird die
gesamte ndhere und weitere Umgebung bzw. das Orts- und Landschaftsbild zuktinftig mit seiner
pragenden singuldren Massivitat vollstandig beherrschen. Es ist geradezu handgreiflich, dass das Bauwerk
im unmittelbaren Nahebereich zur Burg eine unvertretbare Beeintrachtigung des Wesens des
Baudenkmals und seines Erscheinungsbildes darstellen wird. Der Wirkungsraum des Denkmals wiirde in

nicht vertretbarer Weise beschnitten, wenn das Vorhaben — wie beabsichtigt — bis auf wenige Meter an die
Burgruine heranriickt und diese auch noch vollstandig in Richtung Minsterland abschirmt.

Schon der abgangige alte Burggraf hat die Belange des Denkmalschutzes in eklatanter Weise ignoriert.
Planerisch ware demgemaR dieser Mangel jetzt im Sinne einer Konfliktbewaltigung zu beseitigen. Indessen
soll hier massiv noch zusatzlich der freie Blick in Richtung Siiden dauerhaft verstellt werden. Anstelle, dass
das tberlieferte Erscheinungsbild gewahrt wird, soll es aus wirtschaftlichen Erwdgungen heraus dauerhaft
beseitigt werden. Ein derartiges Vorgehen widerspricht der Erhaltensverpflichtung.

Die Belange des Denkmalschutzes sind vorliegend nur gewahrt, wenn die fir die Burganlage bedeutsame
Umgebung Sichtbeziige und Erscheinungsbild bertcksichtigt werden. Alle Standorte, von denen die
Sichtbeziige und Blickfelder aus Nah- und Fernbereich ausgehen, sind dabei zu bertcksichtigen. Egal, aus
welcher Perspektive nun aus dem Minsterland oder vom Burgstandort betrachtet, erweist sich das
Vorhaben als negativer, den Burgstandort ersetzender massiver Baukérper, der sich nicht einfligt, sondern
aufdringlich und stérend wirkt und an die Bausiindenzeiten der Nachkriegszeit erinnert.

Von einer Uberschreitung der Schwelle zur Verunstaltung ist auszugehen. Diese ist vorliegend zu bejahen,
da das Vorhaben unmittelbar in das historische Blickfeld eingeriickt wir und optisch Unruhe stiften wird
und inshesondere die dsthetisch wertvolle Einzigartigkeit des historischen Burgstandortes und der
mittelalterlichen S5tand Tecklenburg massiv beeintrichtigt. Die Offenhaltung dies historischen
Panoramablickes wird als Zielsetzung nicht erkannt. Ganz im Gegenteil: Gerade eben der historische
Panoramablick soll hier augenscheinlich an einen Investor verkauft werden.
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Okologische funktionelle Raumgliederung und kulturhistorische Raumgliederung gehen bisher an dem
Standort im Wesentlichen Hand in Hand mit Ausnahme der ,alten Bausiinde Burggraf”. Uberlegungen zum
Tourismus und Fremdenverkehr sind vorliegend nicht geeignet, diese Komponenten der Raumgliederung
in Frage zu stellen. Denn malgeblich fur den Tourismus ist doch gerade eben die kulturhistorische
Bedeutung und insbesondere das Erscheinungsbild, welches Hauptimpuls fur den Tourismus ist.
DemgemaR fuhrt die Planung sogar in das Gegenteil des Gewollten und kann folglich auch nicht mit
entsprechendem Gewicht anderen Belangen entgegengehalten werden.

Die Ausstrahlungskraft der Burgruine hangt angesichts der Lage auf einem Burgberg wesentlich von der
Gestaltung seiner Umgebung ab. Das ist gerade an diesem Standort von besonderer Bedeutung, da die
Wirkung der historischen Burganlage wegen ihres architektonischen Konzepts und der topografischen
Situation maRgeblich von der Aufrechterhaltung eben des Blicks auf das Erscheinungsbild und die
Sichtachsen abhangig ist. Die dominierende und pragende Wirkung des Burgberges mit Burg ginge nicht
nur verloren. Sie wiirde vielmehr durch die dominierende und pragende Wirkung des Neubaukomplexes
ersetzt. Bei abendlicher bzw. néachtlicher Beleuchtung wirde sich das Vorhaben weithin in das
Miinsterland zudem wie ein ,gelandetes Ufo" prasentieren. Es ist evident, dass die Planung eine
wesentliche Primisse des Denkmalschutzes ignoriert. Denkmalschutz braucht Umgebungsschutz.
Denkmalschutz braucht aber nicht offensichtliche VerstéRe gegen das Gebot der
denkmalschutzrechtlichen Riicksichtnahme.

Neubauten im Umfeld einer historischen Burganlage miissen sich an dem MafRstab messen lassen, den
diese historische und Denkmal Geschiitze Anlage gesetzt hat. Ein Neubau darf insbesondere nicht das
Denkmal erdriicken, verdrangen, Uberténen oder die gebotene Achtung gegeniiber den Werten aulier
Acht lassen, die das Denkmal verkdrpert. Denkt man mal darliber nach, so ist offensichtlich, dass das
Bauvorhaben samtliche dieser Negativmerkmale erfullt.

Als kiinftig landschaftspragendes Element tritt das beabsichtigte Vorhaben in bewusste Konkurrenz zur
historischen Burganlage, da der Minsterlandblick vom bisherigen Burgstandort eine wesentliche
Vermarktungskomponente des Projektes ist. Die Burganlage wirde zwangsl3ufig in den Hintergrund treten
und der ricksichtslosen Okkupation des Burghergs wirde Vorschub geleistet; dies mit der Zielsetzung
hochpreisigen Wehnraum fiir exklusives Wohnen zu generieren.

Die bisherige lapidare Zurlickweisung der schon einmal erhobenen Einwendungen von Seiten unmittelbar
betroffener Grundeigentlimer der Gartenterrasse, die historisch der Burgmauer vorgelagert ist, ist
bemerkenswert in ihrer Art und wirkt eher unbeholfen. So sei es halt hinzunehmen, dass lieb gewonnene
Gewohnheiten sich verdndern wiirden und Blickbeziehungen nun einmal nicht geschiitzt sein. Verkannt
wird dabei die kulturhistorische Bedeutung der Gartenterrasse, deren derzeitige Nutzung sich
insbesondere in die Belange des Denkmalschutzes vortrefflich integriert und zu einem Burgberg nebst
Burgruine offenkundig passt. Die Schutzgutqualitdt wird verkannt, die Gartenterrasse ist nicht nur fur sich
genommen ein Schutzgut mit kulturhistorischer Bedeutung, sondern auch im Kontext mit der Burgruine
und der historischen Stadtsilhouette und dem Erscheinungsbild. Solche Belange des Denkmalschutzes
kénnen hier insbesondere auch von den Betroffenen im Sinne eine normativen Drittschutzes geltend
gemacht werden.
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3 Denkmalschutz und Landschaftshild

In zutreffender Weise wird bei den Entwiirfen unterstellt, dass dem Plangebiet und seinem Umfeld eine
hohe Bedeutung fir das Landschafts- und Ortsbild zukommt. Vor diesem Hintergrund ist wiederum véllig
unverstandlich, dass die Anderung des Flichennutzungsplanes und des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im Ergebnis dann gerade eben der Zielsetzung zuwiderlaufen. Burg und Burgberg bilden
eine Einheit. Eine mittelalterliche Stadtstruktur gepragt von einer Burgruine, die sich auf einem Burgberg
befindet, entspricht einem historischen Gesamtbild und entspricht im Ubrigen dem Erwartungsbild auch
schon eines Laien, wenn dieser eine mittelalterliche Stadt mit Burgruine und Burg aufsucht.

Dies gilt umso mehr, als dass bei Betrachtung aus der Ebene heraus die Erwartungshaltung des Betrachters
auf die Sicht einer mittelalterlichen Burg bzw. Burgruine gerichtet ist. Wenigstens ansatzweise sucht ein
Betrachter Komponenten, die diesem historischen Umfeld Rechnung tragen. Das Erkennbarmachen
historischer Komponenten in Richtung Ebene wére Ublicherweise zu erwarten und wirde der hohen
Bedeutung des Landschafts- und Ortsbildes Rechnung tragen. Eine flackstandartige Bausubstanz aus den
70ziger Jahren, wie sie gegenwartig vor Ort noch zu finden ist, entspricht vor diesem Hintergrund nach
heutiger Betrachtung schlicht einer Bausiinde. Im Rahmen der planerischen Konfliktbewiltigung ware
folglich heute eine makvoll gegensteuernde Zielsetzung zu erwarten. Die Ricknahme des Baukdrpers bzw.
ein "Unsichtbarmachen"” ware zu erwarten. Indessen ist das Anerkenntnis der hohen Bedeutung fir das
Landschafts- und Ortsbild augenscheinlich nur ein Lippenbekenntnis, da ein massiver Bauriegel vor den
gesamten Burgberg und vor die Burgruine gelegt wird und insbesondere das Erscheinungsbild und der
Silhouettenschutz schlicht nicht interessieren.

Festzustellen ist zudem, dass die vorkommenden Sach- und Kulturgiter sich nicht in dem abgangigen

Hotel, der Burgruine, dem Aussichtsturm und dem den Gebdudestrukturen am Meesenhof erschapfen.

Vielmehr ist insbesondere auch die Bedeutung der geschiitzten Terrassen- bzw. Hanglagen zu
beriicksichtigen Die dem Wall vorgelagerte Terrasse gehért zum Erscheinungsbild, was bisher in der
Planung nicht erkannt worden ist. Zudem bilden Burgruine und Burgberg eine zu schiitzende Einheit.
Auch letzteres wird verkannt.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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4 Auswirkungsprognose

Innerhalb der Auswirkungsprognose zu den Planentwirfen wird zudem ausgefihrt, dass mit Blick auf die
Gebdudekubaturen doch schlieflich der Architektenwettbewerb durchgefiihrt worden sei und die
Auswirkungen mit Blick auf die Belange des Denkmalschutzes insoweit nicht als erheblich einzuschatzen
sein. Dies entspricht aus den bereits aufgefiihrten Griinden nicht den Tatsachen, da weder das
seinerzeitige Vorhaben identisch mit dem heutigen Vorhaben ist, noch alle Betroffenheiten des
Denkmalschutzes erkannt und beriicksichtigt worden sind.

Zurecht wird von Seiten LWL-Denkmalpflege darauf hingewiesen, dass die Errichtung des weiteren
Appartementhauses nicht innerhalb des Architektenwettbewerbs zum Auftragsinhalt gemacht worden ist.
Insofern verleiten hier die beiden Planungsentwiirfe zu Heranziehungsdefiziten. Denn die Ergdnzung der
Gebaudekubatur um den weiteren Komplex Appartementhaus war nicht vorgesehen und ist auch nicht
Gegenstand seinerzeitiger denkmalschutzrechtlicher Erwagungen im Rahmen der Architektenplanung
gewesen. Selbst wenn im Rahmen des Architektenwettbewerbs denkmalgeschitze Sichtachsen zugrunde
gelegt worden sind, ist im Rahmen des Architektenwettbewerbes nicht Gegenstand der Beriicksichtigung
gewesen, dass selbst diese denkmalgeschitzten Sichtachsen allenfalls durch Eréffnung eines engen
Sichttunnels im Rahmen einer zusatzlichen Bebauung noch Bericksichtigung finden sollen. Ebenso ist nicht
Gegenstand des Architektenwettbewerbs die schiitzenswerte Silhouette, das Erscheinungsbild und die zu
besorgenden Strukturverletzungen gewesen. Ebenso hat im Architektenwettbewerb die Einbeziehung
der historischen Terrassenanlage keine Rolle gespielt. Insoweit kann die Berufung auf einen
Architektenwettbewerb keine Bedeutung zugemessen werden. Weder damals noch heute wurden die
anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen beriicksichtigt, die sich in Bezug auf die Abriegelung des
Burgberges und des Gartens/Terrasse ergeben.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zurtiickgewiesen.
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5 Stellungnahme LWL-Denkmalpflege Landschafts- und Baukultur in

Westfalen
Die bisherige Stellungnahme des LWL-Denkmalpflege kann nur ausdriicklich unterstiitzt werden. So enthalt
doch diese Stellungnahme eine klare und deutliche Absage zu dem beabsichtigten Vorhaben. Ist die
Stellungnahme noch bezogen auf das Sondergebiet Zweckbestimmung Hotel, so enthilt die Bewertung aus
fachlicher Sicht doch klare Aussagen dahingehend, dass angesichts des sensiblen Standortes allenfalls eine
geringfigige Erweiterung der SO-Flache in Betracht kommt. Weitergehende Vorhabensbestandteile -
insbesondere das Appartementhaus - sind nicht mit den Belangen des Denkmalschutzes in Einklang zu
bringen. Hervorgehoben werden insbesondere die schitzenswerte Silhouette von Stadtkern und
Schlossruine sowie die definierten Sichtachsen. Silhouette von Stadtkern und Schlossruine werden
malgeblich allerdings betroffen, wenn der beabsichtigte hohe und lange Bauriegel sich zuktnftig weithin
sichtbar ins Minsterland unmittelbar dem Bereich Burgruine vorlagert so die Bewertung LWL-
Denkmalpflege.

Der hierzu bisher erfolgte Entwurf fir eine Abwagung von Seiten der Stadt Tecklenburg Gberzeugt in keiner
Weise. 5o wiirde doch lediglich eine Flache fiir ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel
dargestellt. Mit den Bedenken bzgl. des Appartementhauses missen man sich auf der Ebene
"Flachennutzungsplan nicht auseinandersetzen”. Dies kann nicht richtig sein, da grundsatzlich der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist. Die vom LWL-Denkmalpflege erhobenen
Bedenken sind offensichtlich und bedirfen einer Auseinandersetzung bereits auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes, zumal hier augenscheinlich der Flachennutzungsplan aus dem Bebauungsplan

bzw. dem Entwurf des Investors entwickelt wird. Denn aufgrund des beabsichtigten "Verkaufs des
Minsterlandausblicks" mit Baukérpern, die an erhabener Stelle der Burgruine unmittelbar vorgelagert sind
und zuknftig den Blick auf die Stadt Tecklenburg aus Richtung des Munsterlandes maRgeblich bestimmen,
ist es geradezu handgreiflich, dass hier der Flachennutzungsplan dem Bebauungsplan Handreichungen
geben muss, um den Denkmalschutz in vollstandiger Form zu gewihrleisten.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zurtickgewiesen.
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D g Begriundung mit Umweltbericht/Projektbeschreibung Hotelneubau mit Beschlussvorschlag:

Service-Wohnen und Appartementhaus
Allein schon die Projektbeschreibung ist irrefihrend. Umgeben von Wald und Baumen flge sich der neue Dem Hinweis wird z.T. gefolgt.
lang gestreckte Baukérper wie selbstverstandlich in den Burgberg ein und das neue Geb3ude bilde von
Weitem eine selbstbewusste Linie im Hang.

Bei nlichterner Betrachtung kann hiervon keine Rede sein. Das Objekt fiigt sich nicht ein, sondern sticht
hervor. Von einer Selbstverstandlichkeit kann insoweit keine Rede sein. Offensichtliche Intention ist doch
vielmehr im Rahmen einer Mehrgeschossigkeit, die der Hohe des bisherigen Bauwerkes entspricht und

noch um Aufbauten bis 3 m zusatzlicher Héhe ergénzt werden darf, gerade eben auch den
Miinsterlandblick zu vermarkten. Dies korrespondiert ersichtlich mit der beabsichtigten Vorlagerung von
Grunflache im Hang sowie der angedeuteten Méglichkeit darunter im Wege der Kronenauslichtung fir die
Freistellung des Objektes Sorge zu tragen. Angestrebt ist demgem3R eine vollstandige Freistellung des
Hotelbereiches in Richtung Minsterland, denn nur so |3sst sich schlieRlich der Minsterlandblick
vermarkten. Dies gilt auch fur das angrenzende Appartementhaus, welches zwar nicht unmittelbar an den
Hotelkomplex angrenzt, jedoch baulich optisch als Fortsetzung des Hotelanlagenkomplexes eingeordnet
werden kann.

Selbst auf der Abbildung "Siegerentwurf" von 2015 sind schon fiinf Stockwerke sichtbar, wobei fest davon
auszugehen ist, dass jenseits einer solchen Entwurfsdarstellung in der Praxis eine vollstandige Freistellung
erfolgen wird und beabsichtigt ist. Deutlich ehrlicher ist hier schon die Abbildung 3. Zu rechnen ist indessen
mit einer visuellen Freistellung gem. des unbegrenzten Aufblicks auf Abbildung 2, was Hotelneubau mit
Service-Wohnen anbetrifft.

Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Auch die Freistellung des Appartementhauses ist schon auf Abbildung 3 mit Blick auf 3 Geschosse
erkennbar. In der Praxis ist auch hier mit einer vollstandigen Gewahrleistung des Minsterlandblickes zu
rechnen.

Der Begriff "Service-Wohnen" wird nicht weitergehend erl3utert. Im Vergleich 13sst sich doch erahnen,
dass es sich hier um exklusives Wohnen im Alter zum Teil auch mit entsprechenden Pflegebedarf handelt.

Integrativer Bestandteil der Planung ist demgemaf nicht nur Wohnen, sondern auch Wohnen im Alter
nebst entsprechender Pflege und auch eine Hotelnutzung.
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7 Umweltbericht

Auffillig ist auch hier wiederum, dass bei den Angaben zum Standort der Garten/die Terrassenanlage mit
keinem Worte Erwdhnung findet, obgleich dieser unmittelbar in Gberwiegender Linge an die Bauflachen
angrenzt. Der Garten wird regelrecht durch den verlangerten Geb3udekomplex Hotel sowie das
Appartementhaus doch abgeriegelt. Schon die Standortanalyse des Umweltberichtes ist demgemaRk
defizitar.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

s)

8 Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen

Innerhalb des Umweltberichtes wird darauf hingewiesen, dass in einer Entfernung von gerade einmal 25 m
eine naturschutzgebietswiirdige Verbundfliche "Teutoburger Wald zwischen Horstel und Bad Iburg"” liegt.
Schutzziel ist die Erhaltung des Hohenzuges des Teutoburger Waldes mit bodenstandigen Laubwaldern und
Heidefldchen als grofflichige landesweite bedeutsame Biotopverbundachse. Auch, wenn das
Sondergebiet schon aufgrund seiner bisherigen Teilbebauung nicht mit einer gleichbedeutenden Qualitat
ausgestattet ist, so liegt auch dieser Bereich entlang des Héhenzuges in Ausrichtung zu dem gewiinschten
Biotopverbund und stellt sich im Sinne eines Biotopverbundes gegenwartig faktisch bereits als
schutzwirdiger Trittstein, soweit es die derzeit noch unversiegelten Bereiche betrifft, dar. Unter
Bericksichtigung weiterer bereits vorhandener Bebauung in stdlicher Richtung (Klinik Tecklenburger Land
Bahnhofsbereich) stellt gerade der Stangenholzbereich unterhalb des beabsichtigten Bauvorhabens eine
unverzichtbare Vernetzungsstruktur dar. Sie ist insbesondere nicht dadurch ersetzbar, dass an anderer
Stelle - auBerhalb des betroffenen Gebietes - Kompensation aus einem Flachenpool geleistet wird, da
es entscheidend hier auf einen Biotopverbund entlang des Bergkamms ankommt. Insofern verbietet sich
unter Beriicksichtigung der &rtlichen Gegebenheiten eine Ausdehnung der bisherigen Sondergebietsfliche
unter Umwidmung als Urbanes Gebiet.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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9 Schutzgut Mensch

Im Rahmen seines Umweltberichtes gehen die Planentwiirfe weiterhin auf das Schutzgut Mensch ein.
Insoweit findet das ortliche Tecklenburger Wanderwege Netz Erwdhnung. Eine Reaktivierung des
Plangebietes im Rahmen auf die Freizeitnutzung sei geplant. Dabei wird unberiicksichtigt gelassen, dass es
sogar Bestandteil der Planung ist, das vorhandene Wegenetz zum Teil zum Zwecke der Beruhigung zu
beseitigen. Es bleibt auch unberiicksichtigt, dass die Planung augenscheinlich nicht auf einen
entsprechenden Wandertourismus angelegt ist. Ersichtlich ist es doch nicht Absicht hier, etwa ein
Wanderhotel zu errichten, sondern der Schwerpunkt liegt auf einem exklusiven Wohnen fir eine dltere
betuchte Klientel. Ein entsprechender Wandertourismus, wie dieser hier augenscheinlich argumentativ ins
Feld gefiihrt wird, ware zu starken, indem anstelle einer Massiverbauung ein integrativ ganzheitliches
Konzept Umsetzung findet, bei dem an die Historie angekniipft wird und ebenso die Natur bewahrt wird.
Planerische Konfliktbewaltigung wiirde hier bedeuten, sich auch mit den Bausinden der Vergangenheit
auseinander zu setzen und diese im Rahmen einer planerischen Konfliktbewaltigung zu minimieren. Ohne
Zweifel ware eine solche planerische Zielsetzung in der Beseitigung der abgangigen Bausubstanz des alten
Hotels zu finden und diese betonbetonte , Flakturmoptik” zu beseitigen. Sinnvoll auch im Sinne eines
Reaktivierungsgedankens ware zudem die Hervorhebung der historischen Komponente durch Freistellung
der Sicht auf die Burgruine und den historischen Garten nebst Burgwall. Planerische Konfliktbewiltigung

kann sich nicht in der Freihaltung von einer der minimalistisch ausgestalteten Sichtachsen beschranken, die
noch dazu tunnelartig eingeschrankt werden. Soweit in der Begrindung aufgenommen ist, dass das

Hotel die Gebdudehdhen des aufgelassenen Bestandsgebaudes nicht Gberschreiten wird, ist darauf
hinzuweisen, dass in seiner Ldnge das Gebiude allerdings massiv ausgedehnt wird und um ein weiteres
Appartementhaus sogar noch ergénzt wird. Der Burgberg wird in stdlicher Blickrichtung im Prinzip
abgeriegelt. Zudem sind auf bis zu 10 % der Dachflichen Aufbauten von wiederum bis zu 3 m Hohe
zuldssig. Der Garten wird vollstdndig abgeriegelt. Lediglich fiir eine Sichtachse wird ein verbleibender
Tunnelblick eréffnet. Die Sichtachse Wierturm erlaubt in Zukunft nur noch den Fernblick.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A ll 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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10 Umweltbericht Schutzgut Boden

Aus dem Umweltbericht ist zudem offenbar, dass im liberplanten Gebiet eine sehr grofe Erodierbarkeit im

Oberboden herrscht. Ebenso sei der Boden fiir eine Versickerung in 2 m-Raum laut Bodenkarte ungeeignet.

Vor diesem Hintergrund ist nicht erkennbar, wie diesen Umstanden Rechnung getragen werden kann,
wenn trotz des entsprechenden Hinweises im Rahmen der Flichennutzungsplananderung die Anderungen
gerade wiederum dazu dienen sollen, eine umfassende weitergehende bauliche ErschlieBung und
Versiegelung des Gebietes zu erméglichen. Die weitgehende Ausdehnung des Baukérpers des Hotels und
die zusatzliche Appartement-Wohnanlage werden die Erosionen auf den tiefergelegenen Hangbereichen
beschleunigen und insbesondere Starkregenereignisse werden hierzu unter Berlcksichtigung der
geohydrologischen Verhiltnisse einen entsprechenden Beitrag leisten. Dies stellt auch eine Gefahr fiir die
nach § 2 Nr. 3 Denkmalschutzsatzung geschitzte Struktur des angrenzenden Denkmals dar. Soweit in der
Begrindung aufgenommen ist, dass das Hotel die Gebdudehdhen des aufgelassenen Bestandsgebiudes
nicht berschreiten wird, ist darauf hinzuweisen, dass in seiner Linge das Gebdude allerdings massiv
ausgedehnt wird und um ein weiteres Appartementhaus sogar noch ergdnzt wird. Der Burgberg wird in
stdlicher Blickrichtung im Prinzip abgeriegelt. Zudem sind auf bis zu 10 % der Dachflichen Aufbauten von
wiederum bis zu 3 m Hohe zul3ssig. Die Gartenterrasse wird vollstdndig abgeriegelt. Lediglich fur eine
Sichtachse wird ein verbleibender Tunnelblick eréffnet. Die Sichtachse Wierturm erlaubt in Zukunft nur
noch den Fernblick.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

11 Schutzgut Wasser

Innerhalb der Betrachtung der gechydrologischen Verhaltnisse findet sich keine Erwahnung zu ggf.
vorhandenen kiinstlichen historischen Wasserleitungssystemen. Im Zusammenhang mit der
Wasserversorgung eines Burggeldndes sind Brunnenanlagen und kinstliche Wasserleitungen zu erwarten.
Ob dies der Fall ist, mag entsprechend Oberprift werden. Zudem wird zum Schutzgut Wasser angemerkt,
dass die Grundwasserneubildung im nérdlichen Teil des Anderungsbereiches bereits durch bestehende
Versiegelung eingeschrankt ist. Umso mehr ist unter Beriicksichtigung der gechydrologischen Verhiltnisse
dann nicht nachzuvollziehen, dass die Flachennutzungsplandnderung, die doch einer folgenden
Bauleitplanung als Grundlage dienen soll, keinen Vorschub zur nachfolgenden planerischen
Konfliktbewaltigung leistet, sondern durch beabsichtige weitergehende Versiegelung diese Problematik
noch zusatzlich verscharft werden soll.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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12 Umweltbericht Waldbiotope

Im Umweltbericht wird sodann betont, dass es sich bei den vorgefunden Waldbiotopen vorwiegend um
Strukturen von hoher Bedeutung handelt. Umso mehr unverstindlich ist, dass die
Flachennutzungsplandnderung einer folgenden Bauleitplanung Vorschub leisten soll, die insbesondere mit

Blick Richtung Stden darauf gerichtet ist, die Baukdrper vollstindig freizustellen. Diese vollstindige
Freistellung ist offenbar, da vorgelagert nicht nur Griinfliche vorgesehen ist, sondern auch noch magliche
Kronenauslichtungen erwdhnt werden. Die Zielsetzung ist offensichtlich in dem Erhalt des maximalen
"Munsterland Blickes" verortet. Ein Bewuchs mit Forstpflanzen, die den Minsterlandblick stéren kénnten,
wird es nicht geben. Das massive Volumen der Baukérper und die Missachtung des Waldabstands, der
auch vom Landesbetrieb Wald und Holz geriigt wird, unterlegt ebenso die Missachtung der festgestellten
hohen Bedeutung der Waldbiotope.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

X)

13 Faunistische Erhebung

Der beiden Planungsentwirfe erwdhnen sodann den Umstand, dass die faunistische Erhebung unter
Beriicksichtigung auch der gangigen Rechtsprechung veraltet sei. Dem ist uneingeschrankt zuzustimmen.
Dies kann auch nicht mit der Behauptung einer Plausibilititskontrolle so einfach eben einmal ausgeglichen
werden. Denn allein bei den festgestellten Fledermausarten in 2014 ist fir 5 Arten festzustellen, dass diese
dem Strengschutz gem. Anhang Liste IV der FFH-Richtlinie zuzuordnen sind. Dies gilt weiterhin auch fur das
Steinkautz und es ist bekannt, dass entlang des Teutoburger Waldes in umfangreichen MaRe Uhus
mittlerweile anzutreffen sind. Es ist demgem3R mit dem Vorkommen von 6-7 streng geschitzten Arten fest
zu rechnen. Vor diesem Hintergrund bedarf es der Aktualisierung der faunistischen Erhebung, und zwar
nicht in Form theoretischer Uberlegungen ausgehend von zeitlich eng begrenzten Untersuchungen im
lahre 2014, sondern es bedarf entsprechend aktualisierter Untersuchungen. Dies ist insbesondere vor dem
Hintergrund zu betonen, dass schon ausweislich des Umweltberichtes dem Plangebiet als Lebensstatte
streng geschitzter Tierarten eine besondere Bedeutung zuzuweisen ist.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A ll 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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y)

14 Schutzgut Klima / Luft

Der Umweltbericht weist selbst darauf hin, dass von einer besonderen Bedeutung der unbebauten
Bereiche des Plangebietes fur das Siedlungsklima auszugehen ist. Dies betrifft den Status quo. Vor dem
Hintergrund dieser Aussage ist nicht verstdndlich, dass die Entwirfe in Kenntnis dieses Umstandes
gleichwohl dann die Grundlage fir eine umfassende Bebauung sein soll, die weit Gber den bisherigen
Bestand hinausgeht, ja den Bestand mehr als verdoppelt. Die besondere thermische Ausgleichfunktion
wird doch infrage gestellt durch die Riegelwirkung beider Baukomplexe, die sich entlang des Hanges
bewegt. Eine gesteigerte Emissionsbelastung ist offensichtlich. Versorgung und Entsorgung massen fir
eine Vielzahl zukunftiger Bewohner gewahrleistet sein. Die in die Hohe gewachsenen verlangerten
Baukorper fangen Licht und Warme ein und riegeln die Thermik ab. Dies alles steht der besonderen
Bedeutung der bisher unbebauten Bereiche des Plangebietes entgegen. Kiinftig werden eine Vielzahl von
PKW in einem engen gefangenen Bereich aufgestellt sein und auch zu Nacht- bzw. Tagesrandzeiten bewegt
werden. Wegen der Vielzahl der Bewohner und Hotelbesucher wird die Stellplatzproblematik sich als
planerisch heraufbeschworener Konflikt erweisen, da die Stellplatzproblematik bereits jetzt in den
Sommermonaten aufgrund von Veranstaltungen offenkundig ist. Zum Schutz von Klima und Luft waren
hier Tiefgaragenstellpldtze zu schaffen, die allerdings der Investor wohl nicht wird bezahlen wollen.
Insbesondere wire aber fiir ein Hotelkonzept ein geeigneterer Standort zu suchen, um dieses Problem
nicht aufkommen zu lassen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

15 Uberschlagige Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen

Es erschliefst sich nicht, warum in den Entwirfen darauf hingewiesen wird, dass ein Eingriff in das
Landschaftsbild auch dann bestehen bleiben wiirde, wenn es zur Wiederaufnahme der Hotelnutzung im

gegenwdrtigen Bestand komme. Zwar ist dies grundsatzlich richtig. Es muss aber doch beriicksichtigt
werden, dass dann die beabsichtigte massive Ausdehnung des Baukérpers vermieden wird und die ganzen
neuen Konfliktlagen, die die derzeitige Planung ausldsen wird, vermieden werden kénnen. Denn bauliche
Ausdehnung sowie die Ergdnzung mit einem weiteren Baukérper stellen doch einen wesentlich héheren
Eingriff in das Landschaftsbild dar als der gegenwartige Bestand.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zurickgewiesen.
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aa)

16 Betrachtung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

Es erschlieft sich nicht, warum es keine raumlichen Alternativen fiir einen geplanten Hotelneubau geben
soll. Die zwingenden Grinde sind ebenso nicht dargelegt, warum nur an dieser Stelle und warum nur in
dieser Form das Projekt realisierbar ist. Das planerische Interesse des Investors ist evident auf die
Schaffung von exklusivern Wohnraum ausgerichtet und die Hotelkomponente ist auf Dauer nicht
gewdhrleistet. Sie |dsst sich insbesondere nicht durch eine Festsetzung im Bebauungsplan gewahrleisten,
dass ein bestimmtes MakF der Fliche fir den Hotelbetrieb bestimmt ist. Denn dies hindert den Investor in
Zukunft doch nicht an der Einstellung des Betriebs bzw. der Dauernutzung des Hotels durch

Dauerbewohner.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

bb)

17 Brandschutz/Storfalle/Katastrophenschutz

Es irritiert weiterhin, dass im Rahmen der Anderung des Flichennutzungsplanes und des
Bebauungsplanentwurfes keine Aussagen in Bezug auf absehbare Risiken getroffen werden kénnen. Dabei
steht das doch beabsichtigte Investorenprojekt schon ldngstens fest. Sowohl Appartementhaus als auch
Hotel, als auch Service-Wohnen werden einzig Uber eine Sackgassenstrale erschlossen. Zwischen massiven
und hohen Baukérpern gibt es einen schmalen Schlauch, der ndrdlich begrenzt wird durch den héher
gelegenen und mit einer Mauer abgefangenen Terrassengarten. Unterhalb des Appartementhauses und
der Hotelanlage befindet sich ein Steilhang, sodass bei einem Brand oder sonstigen Katastrophenfall
besondere Schwierigkeiten der Durchfithrung von MaBnahmen zur Gefahrenabwehr zu erwarten stehen.
Auf die gewiinschte unmittelbare Angrenzung von Wald an die geplanten Gebiude, was bereits durch den
Landesbetrieb Wald und Holz kritisiert worden ist, stellt ein zusatzliche offensichtliches Risikopotential dar,
sodass auch insoweit verwundert, dass der Entwurf des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes
hierzu keine weiteren Ausfiihrungen enthalt. Es irritiert, dass der Flichennutzungsplan unter
Beriicksichtigung der besonderen Gegebenheiten zu dem Ergebnis kommt, dass aus Umweltsicht keine

Grinde zur Versagung des Vorhabens bestehen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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cc)

18 Stellungnahme Landesbetrieb Wald und Holz NRW

Soweit der Landesbetrieb NRW hier auf die Einhaltung eines Schutzstreifens zwischen Wald- und
Bebauungsgrenze hinweist, irritiert, dass diesem Hinweis nicht Folge geleistet werden soll, kann dem nur
zugestimmt werden.  Abstand zwischen Wald und Bebauung ist Grundlage der forstrechtlichen
Bestimmungen der Linder, um gerade eben Brandgefahren zu minimieren. Auch hier ist dies wiederum zu
beachten. Gerade die Brandgefahr stellt ein hohes Risiko auch fiir die Anwohner im Umfeld dar.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

dd)

19 Stellplatze

Es irritiert, dass gerade mal 90 Stellpldtze vorgehalten werden sollen. Auszugehen ist doch allein von einer
Hotelbettenkapazitdt von 127 Betten. Weiterhin ist der Bedarf der ,Service-Bewohner” zu addieren sowie

das weitere Wohnen im Appartement. Dariber hinaus werden Arbeitnehmer und eine Vielzahl von
zusatzlichen Besuchern der neuen Bewohner einen Parkplatzbedarf haben. véllig ausgeblendet ist zudem
der Parkplatzbedarf im Hinblick auf Veranstaltungen, wie sie im Sommer alljahrlich auf dem Burgberg
stattfinden. Bereits jetzt reichen fir diese die Parkplatzkapazitidten nicht. Eine dramatische Zuspitzung der
Parkplatzsituation ist demgemaR fir die Zukunft zu erwarten, chne dass die Planung hier auch nur
ansatzweise irgendwelche Lésungsansitze bietet. Stellpltze sollen sogar aulierhalb der iiberbaubaren
Flache zuldssig sein. Die Anordnung von Stellplatzen in offener Weise auRerhalb der iiberbaubaren Flachen
wird zu zusitzlich erheblichen Emissionen filhren und eine nachhaltige Belastung fiir die Umwelt
darstellen, da angesichts der Gréenordnung und der Vielzahl der Bewohner ebenso von einer Vielzahl von
Autos und Fahrzeugbewegung auszugehen ist. Auch die Frage darf erlaubt sein, ob hier so eben einfach
mal Parkplatze, die im Eigentum der &ffentlichen Hand stehen, in einem solchen Umfang an einen privaten
Investor verduBert werden dirfen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

ee)

20 Private Grinflachen

Es irritiert, dass etwa die Grinfliche G2 als solche definiert wird, wo diese aktuell als Waldflache
klassifiziert ist. Ebenso wird betont, dass der Waldcharakter erhalten bleiben soll. Allerdings ist doch
offensichtlich, was hier geplant ist. Auch hier ist die maximale Freistellung der Geb3udestruktur in Richtung
Siidlage beabsichtigt, sodass hier nicht eine weiterhin bestehende &kologische Wertigkeit suggeriert
werden kann.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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ff)

21 Freizeit / Erholung / Tourismuswirtschaft

Die Negativeffekte der vorliegenden Planung werden nicht gesehen. Zwar mag die Starkung eines
Hotelstandortes grundsatzlich fur Tourismus und Wirtschaft positiv belegt sein. Allerdings ist die
Bewahrung der kulturhistorischen Komponente ausschlaggebender Motor fiir Tourismus und Wirtschaft
fur den Standort Tecklenburg. Es gilt demgemaR den "mittelalterlichen Flair" zu bewahren und diesen nicht
durch eine sichtbare neue Massivbebauung zu zerstdren. Dieser Negativeffekt wird jedoch schlicht nicht
bertcksichtigt. Was den Tourismus in Tecklenburg belebt, wird hier gefahrdet und nicht geférdert.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

g9)

22 Externe Kompensation
Wegen der einzigartigen Lage am Bergriicken und der gewtiinschten Biotopvernetzung ist eine externe

Kompensation, so wie beabsichtigt, wesentlich nachrangig im Verhaltnis zum Ausgleich am Ort. Ausgleich
am Ort sowie deutliche Eingriffsminimierung miissen absolut vorrangiges Ziel der Planung sein, was

allerdings nicht der Fall ist.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Olr

L
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23 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

lenseits der bisherigen Ausfihrungen zur mangelnden Aktualitdt der faunistischen Untersuchungen und
Bewertungen ist dariiber hinaus zu bericksichtigen, dass die Fliche malBgebliches Habitat, mindesten aber
lagdhabitat fur verschiedene Fledermausarten ist, von denen allein 5 dem Strengschutz unterliegen. Die
Ausfihrungen zu den anlagebedingten Auswirkungen greifen zu kurz. Der Betrieb eines Hotels nebst dem
Service Wohnen und dem allgemeinen Wohnen fihrt dazu, dass in diesem Gebiet zukiinftig eine Vielzahl
von Menschen eine Vielzahl von elektronischen Gerdten betreiben werden. So ist allein im Hinblick auf die
TV-Nutzung zukiinftig mit (iber 200 Fernbedienungen zu rechnen, deren "Elektrosmog" fir die betroffenen
Fledermausarten Beeintrachtigungen haben kénnen und zumindest ein erhebliches Stérungspotential
aufweisen. Ebenso ist mit einer AuBengastronomie zu rechnen mit entsprechendem Larm. Dies ist bei der
artenschutzrechtlichen Betrachtung bisher nicht beriicksichtigt worden und hat Gberdies erheblich
nachteilige Auswirkungen auf die Anwohner. Von erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen muss
angesichts der kiinftigen Bewohnung des Gebietes ausgegangen werden. Unter Berlcksichtigung der
biotischen Standortsensibilitdt verbietet sich das beabsichtigte Vorhaben schlichtweg!

Auch wird im Entwurf darauf hingewiesen, dass ein Betrieb der Auenterrassen auch liber die
Dammerungszeiten hinaus zu erwarten ist, sodass die geforderte ddmmerungsgesteuerte Verdunkelung
nicht méglich sei. Ein solcher AuRenterrassenbetrieb wird aber nicht nur Auswirkungen in Bezug auf den
Artenschutz haben, sondern stellt sich zugleich als dauerhafte Emissionsguelle mit Blick auf angrenzenden
Bewohner da. Dies betrifft nicht zuletzt auch den intern entstehenden Konflikt, wenn Hotelbetrieb und
Service Wohnen in einem Haus zusammengefihrt werden.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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24 AbschlieRende Bemerkungen:

Zusammengefasst ist darauf hinzuweisen, dass der Hinweis auf den in der Vergangenheit durchgefihrten
Architektenwettbewerb untauglich ist, um die Wahrung der Belange des Denkmalschutzes zu belegen.
Berufung auf den Architektenwettbewerb stellt insoweit nur eine Scheinlegitimation dar. Bereits die vor
lahrzehnten erfolgte Errichtung des Burggrafen widerspricht den Belangen des Denkmalschutzes und
beschidigt in erkennbarer Weise das Erscheinungsbild und die Silhouette des Stadtbildes.

Anstelle im Rahmen planerischen Konfliktmanagements diese Problematik zumindest zu entschirfen, soll
diese ungleich noch vertieft werden.

Der Umgebungsschutz eines Denkmals wird in krasser Weise missachtet.

Die Ausweisung als Urbanes Gebiet stellt einen Etikettenschwindel dar, da dies lediglich dazu dient, im
Interesse des Investors maximale Wohnbebauung zu legitimieren. Unter Berticksichtigung der besonderen
Lage mag es sich um ein Sondergebiet handeln, welches allenfalls maBvoll schonend im Rahmen des
Bestandes weiterentwickelt werden darf.

Der im investorengeneigten Gehorsam nacheilende Flachennutzungsplan ist eine formale Reaktion auf den
Umstand, dass hier der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden ist.
Vielmehr hat der Flichennutzungsplan die Investorenplanung Gbernommen. Insbesondere das
Nichterkennen (-wollen) der Bedeutung des Erscheinungsbildes und des Umfangs der geschiitzten
Sichtbezlige stellen einen erheblichen Mangel in der bisherigen Abw&gung dar. Dies gilt insbesondere auch
fir die Reduzierung des Denkmalinteresses ausschlieflich auf erwdhnte Sichtachsen. Die benannte
zwingende Erforderlichkeit der umfassenden Zusatzbebauung belegt die einseitige Vorwegbindung der
Stadt. Von einem freien planerischen Ermessen kann hier keine Rede sein. Demgegeniber werden die
Belange des Denkmalschutzes in riicksichtsloser Weise ganz offensichtlich zuriickgestellt.

Beschlussvorschlag:

Die vorgebrachten Hinweise sind bereits unter den jeweiligen Einzelunterschrif-
ten abgewogen worden. Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und
Landschaftshild sowie die Blickbeziehungen sind dariiber hinaus insbesondere
im Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewogen worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

N:\Projekte\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\05a 2.ern offtenl Ausleg\03 Texte\04-BP50-ABW-c.docx




Stadt Tecklenburg

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf*

134

erneute 6ffentliche Auslegung — Stadtebaulich-Planerische Stellungnahme — Abwégung

8. Burger/in
vom 24.07.2021

Sehr geehrte Damen und Herren, verehrte Ratsmitglieder und Mit-Tecklenburger!

Mit grotem Interesse haben wir die Plane fir die Bauvorhaben am Burgberg verfolgt.

Allerdings sind die Veranderungen, die seit der gewonnenen Architekten Ausschreibung vorgenommen wurden so
gravierend, dass wir geme unsere Bedenken aussern mochten.

Immerhin handelt es hier um ein Verhaben, das einen grofen Einschnitt in die Natur bedeutet, das die Infrastrukiur der
Stadt verandert und das mindestens fir die kommenden 50 Jahre Bestand haben soll.

Absolut nicht nachvollziehbar ist die geplante Vergrdferung des Hauptgebaudes auf ein Malk, dass jeden Rahmen fir
die Ansicht des Ortes sprengt. Dieses Ubermaf noch um ein weiters Gebaude zu planen, kdnnen wir nur als komplette
Missachtung des Charakters von Tecklenburg sehen. Tecklenburg lebt von seinem besonderen Charme der Altstadt, in
der die Dimensionen nur in Ausnahmefallen 2-geschossig , niemals hoher sind und sich Fuganger wohl finlen, weil
alles ein ,menschliches® Mak hat.

Die geplanten Baukorper und die Zerstérung des Burgberges mit seinem jetzigen Bewuchs hiesse den Fehler des
damaligen Abrisses des alten Burggrafen und die Errichtung des jetzigen in einem noch gréieren Stil zu wiederholen
und noch zu topen, den Teufel mit dem Beelzebub aus zu treiben. Bitte nicht !

Wir méchten gerne in der Planung berlicksichtigt wissen, wie sich die Situation bzgl. Parkplatzen, Erreichbarkeit,
Anlieferung und Brandschutz fur das dahinterliegende Kulturhaus darstellen wirde. Es ware ja in keiner Weise
winschenswert, dass hier mit 6ffentlichen Fordermitteln und dem erhofften Umbau ein Gebaude entsteht, dass der
geplanten Nutzung als Veranstaltungsort gar nicht gerecht werden kann. Durch die Sackgassenlage befande sich dieses
Gebaude in einer Art Nadeldhr, das weder angeliefert, noch von Besuchern angefahren, noch im Brandfall schnell
erreicht werden kann. Ein Veranstaltungsort ohne Erreichbarkeit mutet wie ein Schildbdrgerstreich an und es ware
absolut nicht zu verantworten hier Gelder zu verbrennen, die eigentlich die Infrastruktur verbessern sollten.

Auch wenn es eine Ermidung bei der Beschaftigung des Themas Burggraf gibt und alle an einem Abriss des jetzigen
Gebaudes interessiert sind, sind wir guten Glaubens, dass fir die Planung der weiteren Nutzung die Karten ganz neu
gemischt werden muissen und eine breite ldeensammiung mit Beteiligung der Blrgerschaft stattinden muss, um eine
zeitgemasse und nachhaltige Lésung zu erarbeiten. Es ware fahriassig, diese Aufgabe einem Investor zu Oberlassen,
dessen Interessen sich nicht mit den Interessen von Tecklenburg und seinen Bewohnern decken.

Fir ein lebenswertes Tecklenburg

Hendrikje Winter und Max Schaetzke

»Mein Freund, sey mit Lust bey den Geschdften am Tage, aber mache nur solche, dass wir bey Nacht ruhig schiafen
kdnnen« Thomas Mann

Beschlussvorschlag:

Die Suche nach einer Nachnutzung beschéftigt die Stadt bereits viele Jahre. Bei
dem im Jahr 2015 durchgefuihrten Wettbewerb hatte das Gebaude eine Lange
von ca. 96,3 m und eine Tiefe von ca. 18,1 m. Die Bruttogeschossflache lag bei
ca. 12.550 m?, wovon 1.550 m2 auf die Tiefgarage entfielen.

Da der Siegerentwurf in der vorgestellten Form nicht wirtschaftlich umgesetzt
werden konnte, wurde das Projekt unter Beachtung der Wettbewerbsvorgaben
weiterentwickelt. Im Jahr 2016 wurde im Rahmen der ersten und zweiten Uber-
arbeitung die Bruttogeschossflache auf ca. 15.070 m2 (ohne Tiefgarage) erhoht.

Um eine Grundauslastung des Gebaudes zu erzielen hat der Investor neben der
Hotelnutzung einen gewissen Anteil Wohnnutzung vorgesehen.

Der aktuelle Entwurf sieht zwei Gebaudekoérper vor, die zusammen eine Lange
von ca. 130,2 m (93,2 m Hotel + 37,0 m Wohnhaus) und eine variierende Tiefe
von max. 20,8 m besitzen. Die Bruttogeschossflache liegt bei ca. 17.655 m?,
wovon ca. 2060 m2 auf das Wohnhaus und 1.500 m2 auf die Tiefgarage entfallen.

Eine VergroRerung des Hauptgebaudes ist somit nicht gegeben, allerdings
kommt das Wohnhaus erganzend hinzu.

Das Vorhaben liegt auBerhalb der historischen Altstadt und des Denkmalschutz-
bereiches. Eine Anlehnung an die Uberlieferten Gebaudestrukturen und -volu-
men entspricht nicht den heutigen Anforderungen. Dieses zeigen auch die au-
RBerhalb der Altstadt realisierten Bauten, wie z.B. das Kreishaus/ Schulbauten
oder die Klinik.

Die ErschlieBung des Meesenhofes bis zum Burgberg bleibt fir Anlieger, Ret-
tungsdienste und die Allgemeinheit bestehen und wird durch das Vorhaben nicht
verandert.

Hinsichtlich des Parkplatzverkaufs und des Verlusts 6ffentlicher Stellplatze wird
auf die Ausfihrungen in A Il 2a) verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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9. Burger/in
vom 27.07.2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Birgerin Tecklenburgs méchte ich die Gelegenheit nutzen, sowohl zu dem Entwurf
,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf* als auch zu
Nr. 48 Anderung des Fldchennutzungsplanes ,Anpassung Sondergebiet Hotel Burggraf*

Stellung zu nehmen.

ich erhebe den Einwand, dass die geplante BaumaRnahme in allen Teilen
tberdimensioniert ist fir eine Kleinstadt wie Tecklenburg.

Die mir bekannten vergleichbaren Hotels, z.B. das 4 Sterne Hotel Recknitztal in Marlow/
Mecklenburg-Vorpommern (Neubau, Sitz der Firma Scanhaus, Nahe zu Rostock und
Ostsee) oder das 4 Sterne Hotel Nordhauser Fiirstenhof in Nordhausen/Thuringen
(Renovierung und Neugestaltung eines ehemaligen Traditionshotels im Stadtzentrum einer
40.000 Einwohner- Stadt) beweisen durch gute Auslastung, dass auch kleinere Hotels mit

max. 80 Betten rentabel sind.

Kein Mensch mit Schuhgroe 40 ldsst sich auf den Kauf eines Paares in Grole 47 ein, nur
weil einem Hersteller die Anschaffung von Material fiir die kleinere Grofe unrentabel

erscheint.

Beschlussvorschlag:

Die Stadt Tecklenburg verfligt im Bereich der historischen Altstadt Giber kleintei-
lige, zumeist 2-geschossige Baustrukturen. Auch im Gbrigen Stadtgebiet verfigt
die Stadt Uber eher kleinteilige Strukturen, die die 2-Geschossigkeit selten tiber-
ragen. Jedoch finden sich auch einzelne Sonderbauten innerhalb des Stadtge-
bietes, die eine eher gro3stadtische Mal3stéblichkeit analog des Vorhabens be-
sitzen, wie z.B. das Kreishaus/ Schulbauten oder die Klinik.

Das Vorhaben soll sich, wie die zuvor genannten Bauten selbstbewusst neben
den anderen Sonderbauten prasentieren. Im Sinne des flachenschonenden Um-
gangs mit Grund und Boden, der Tourismusstarkung und der Altstadtbelebung
wird daher an der Planung festgehalten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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a)

b)

10.

Burger/in
vom 28.07.2021

als Burger der Stadt Tecklenburg erhebe ich in Bezug auf die o, g. Planungs- und Bauvorhaben
folgende Einwande. .

1.

Aus der urspriinglichen Planung als ,Sondergebiet Hotel* wurde jetzt ein ,Mischgebiet"
geplant. Dieses erlaubt umfangreiche Erweiterungen der Nutzungsmdglichkeiten des
historischen Burgherges. Das Gebiet ist gegeniiber den urspriinglichen Planungen ebenfalls
vergrofert werden um das geplante Bauvorhaben vermeintlich zu legitimieren. Somit soll das
JAllgemeingut” der exponentiellen Lage mit dem Blick ins Munsterland ,mbglichst lukrativ
vermarktet" werden. Der Denkmal- und Silhouettenschutz des gesamten Burgberges und
seiner Umgebung wird dabei straflich missachtet. Es handelt sich daher um eine
Gefalligkeitsplanung der Stadt Tecklenburg mit dem Gemeingut seiner Birger. Dieses kann
nicht in deren Interesse liegen!

Der Parkplatz ,Burgberg” wird den Investoren zur Verflgung gestellt, verpachtet, ,glinstig"
verkauft oder sogar verschenkt und steht somit der Allgemeinheit nicht mehr zur Verfugung,
welches die gesamte Parksituation in Tecklenburg weithin verschérft. Es ist der einzige
innenstadtnahe Parkplatz, von dem der Marktplatz und dessen Umgebung fulaufig und
behindertengerecht erreichbar sind. Die Einwohner und die Besucher Tecklenburgs kénnen
auf diesen Parkplatz keinesfalls verzichten.

Beschlussvorschlag:

Anlass fir die Planung ist die aufgegebene Hotelnutzung und die derzeitige un-
befriedigende Situation an einem der bedeutenden Zugange zur Altstadt.

Die Notwendigkeit und Bedeutung einer Aufwertung und Wiederbelebung die-
ses Standortes ist bereits im integrierten Handlungskonzept dargelegt. Mit der
nun erarbeitenden und seit 2014 laufenden Bauleitplanung folgt die Stadt der
Zielsetzung des Handlungskonzeptes, diesen Standort zu beleben und die Alt-
stadt weiter zu beleben und zu stérken.

Die enge vorhabenbezogene Planung stellt keine Gefalligkeitsplanung dar, da
sie den stadtischen Zielen entspricht und in 8 12 BauGB ihre Legitimation findet.
Auch die im Parallelverfahren durchgefuhrte Flachennutzungsplanédnderung ist
rechtlich unbedenklich, zumal mit der FNP Anderung im Wesentlichen lediglich
eine Nutzungsanpassung erfolgt (Sonderbauflache in gemischte Bauflache). Die
Planung ermdglicht eine robuste und krisenunabhangige Nutzungsstruktur aus
Hotel- und Wohnnutzung.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die
Blickbeziehungen sind im Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewo-
gen worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich des Parkplatzverkaufs und des Verlusts 6ffentlicher Stellplatze wird
auf die Ausfuhrungen in A Il 2a) verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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c)

d)

3. Das Volumen des geplanten Bauvorhabens ist fiir das Stadtbild von Tecklenburg erheblich zu
groft erschlagt formlich die Ansicht des Burgberges. Der Denkmalschutz der Ansicht wird nicht
beachtet. Der Blick in das Munsterland vom Rundweg der Burg aus ist nicht mehr méglich, da
die Geb&ude zu hoch sind. Die Bauhohe der Gebaude ist in der aktuellen Bauplanung noch
einmal um 0,30m erhéht worden., '

4. Von den urspringlichen Planungen des Architektenwettbewerbs ist m. E. Nichts mehr Gbrig
geblieben. In diesem Zusammenhang sollte auch das Kulturhaus der Stadt Tecklenburg durch
die Investoren saniert und modernisiert werden. Hiervon ist heute keine Rede mehr. Hieran
kann man ebenfalls erkennen, dass die Planungen an die Wiinsche der Investoren
ausgerichtet wurden und die ,Lasten” des Kulturhauses weiterhin auf den Schultern (Kasse)
der Stadt Tecklenbura liegen.

Beschlussvorschlag:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftsbild sind im
Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewogen worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Im integrierten Handlungskonzept sind zur Tourismusstarkung die Nachnutzung
des ehemaligen Hotels Burggraf und die Umnutzung des Kulturhauses genannt
als Schlusselmallinahmen genannt. Im Rahmen des Wettbewerbs wurde kein
(baulicher, zeitlicher, wirtschaftlicher oder sonstiger) Zusammenhang dieser bei-
den MaRnahmen geschaffen. Zwischenzeitlich bestanden jedoch Uberlegun-
gen, Synergieeffekte zu schaffen und die Bauten auch rdumlich mit einem Kul-
turgang zu verbinden. Diese Ideen wurden zwischenzeitlich jedoch wieder ver-
worfen.

Gem. § 56 Abs. 1 S. 2 VwWVIG (Verwaltungsverfahrensgesetz) darf eine Leistung
einer Behorde nicht mit einer Gegenleistung verknipft werden. Dieses bedeutet,
dass es stets einen sachlichen Zusammenhang geben muss (Kopplungsverbot).
Da ein Zusammenhang zwischen der Umnutzung/Modernisierung des Kultur-
hauses und dem Hotel nicht besteht, wirde bei einer solchen Verknipfung ge-
gen geltendes Recht verstoRRen und ist eine Ubernahme der UmbaumaRnahme
durch den Vorhabentrager unzulassig.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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e) Bedenklich und nicht akzeptabel ist der Anschein, dass die Planung als ,Hotel" nur als Vorwand Beschlussvorschlag:
ge?lirgmina\l{mkdinsuTnuigtS:rTgsserzg I?cahs tgesa.mt‘; ,ijeg‘ alﬁ htOChgreiS_;gek1W%hnungu5\Bn mit | Das gemeindliche Ziel besteht darin, den im integrierten Handlungskonzept nie-
exklusiven Blic glichst gewinnbringend zu Lasten der Tecklenburger Biirger i i iati ; _
zu vermarkten. Des Weiteren muss sichergestellt werden, dass im Falle des Scheiterns der detr)g?lebgten leellgnthe(E)hnun.g;u tr%gen (ljmd drllesben SEand(zjrt touf”StIS(-:h- leder
Baumafnahme und der Insolvenz des Bautrdgers sowohl eine dauerhafte Zerstérung des zubeieben. FOQIC. aven sic S..ta tu-n Vorhabentrager darau gee(:nlgt, ass
Gelandes als auch eine zuséatzliche Belastung der Stadt Tecklenburg in jeglicher Hinsicht die Hote.l.nutzur)g im Plangebiet ”ber""'eqe"_ muss,"d.h. mehr als 50 % der,,Ge'
verhindert wird. schossflache einzunehmen hat. Auf den tbrigen Flachen ist der Vorhabentrager
Daher erwarte ich vom'Tecklenburger Stadtrat, wie auch von der Tecklenburger Verwaltung, dass frei, um ein tragfdhiges Nutzungskonzept zu realisieren.
Sie sich ihrer Verantwortung gegentiber den Blrgern unserer Stadt bewusst sind und dieses Geplant ist daher eine ergadnzende Wohnnutzung.
Bauvorhaben auf keinen Fall genehmigen. . )
) driicklich tere El 4 heb i hiliche Schritt Zur Umsetzung des Vorhabens hat sich der Investor entsprechend verpflichtet.
gpﬁﬂ;ael:]e mir ausdriicklich vor, weitere Einwendungen zu erheben sowie rechtliche Schritte Die Einzelheiten hierzu sind im Durchfiihrungsvertrag geregelt.
Ich bitte um Bestéatigung. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
11. Bdrger/in
vom 28.07.2021
a) Beschlussvorschlag:
?;Tgsféieéfﬁﬁgffedt Tecklenburg erhebe ich in Bezug auf die 0. g. Planungs- und Bauvorhaben Es gelten die Ausfihrungen zu A Il 10.
1. Aus der urspriinglichen Planung als ,Sondergebiet Hotel* wurde jetzt ein Mischgebiet = D€r Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
geplant. Dieses erlaubt umfangreiche Erweiterungen der Nutzungsmdéglichkeiten des
historischen Burgherges. Das Gebiet ist gegeniiber den urspriinglichen Planungen ebenfalls
vergréfiert worden um das geplante Bauvorhaben vermeintlich zu legitimieren. Somit soll das
JAllgemeingut” der exponentiellen Lage mit dem Blick ins Munsterland ,méglichst lukrativ
vermarktet" werden. Der Denkmal- und Silhouettenschutz des gesamten Burgberges und
seiner Umgebung wird dabei straflich missachtet. Es handelt sich daher um eine
Gefalligkeitsplanung der Stadt Tecklenburg mit dem Gemeingut seiner Blrger. Dieses kann
nicht in deren Interesse liegen!
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b) 2. Der Parkplatz ,Burgberg” wird den Investoren zur Verflgung gestellt, verpachtet, ,gtinstig" Beschlussvorschlag:
verkauft oder sogar verschenkt und steht somit der Aflgemeinheit nicht mehr zur Verfigung, Es gelten die Ausfuihrungen zu A 11 10.
welches die gesamte Parksituation in Tecklenburg weithin verscharft. Es ist der einzige
innenstadtnahe Parkplatz, von dem der Marktplatz und dessen Umgebung fuBldufig und | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
behindertengerecht erreichbar sind. Die Einwohner und die Besucher Tecklenburgs kénnen
auf diesen Parkplatz keinesfalls verzichten.

c) 3. Das Volumen des geplanten Bauvorhahens ist fir das Stadtbild von Tecklenburg erheblich zu Beschlussvorschlag:
grof} erschiagt formlich die Ansicht des Burgberges. Der Denkmalschutz der Ansicht wird nicht Es gelten die Ausfiihrungen zu A 1l 10.
beachtet. Der Blick in das Munsterland vom Rundweg der Burg aus ist nicht mehr méglich, da . . . .
die Gebzude zu hoch sind. Die Bauhthe der Gebdude ist in der aktuellen Bauplanung noch | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
einmal um 0,30m erhéht worden., '

d) 4. Von den urspringlichen Planungen des Architektenwettbewerbs ist m. E. Nichts mehr Ubrig Beschlussvorschlag:
geblieben. In diesem Zusammenhang sollte auch das Kulturhaus der Stadt Tecklenburg durch Es gelten die Ausfilhrungen zu A 11 10.
die Investoren saniert und modernisiert werden. Hiervon ist heute keine Rede mehr. Hieran
kann man ebenfalls erkennen, dass die Planungen an die Wiinsche der Investoren | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
ausgerichtet wurden und die ,Lasten” des Kulturhauses weiterhin auf den Schultern (Kasse)
der Stadt Tecklenbura liegen.
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e)

Bedenklich und nicht akzeptabel ist der Anschein, dass die Planung als ,Hotel" nur als Vorwand
genommen wird, um anschlieBend das gesamte Projekt als hochpreisige Wohnungen mit
exklusiven Blick ins Minsterland mdglichst gewinnbringend zu Lasten der Tecklenburger Blrger
zu vermarkten. Des Weiteren muss sichergestellt werden, dass im Falle des Scheiterns der

BaumaBnahme und der Insolvenz des Bautragers sowohl eine dauerhafte Zerstdrung des

Gelandes als auch eine zusétziiche Belastung der Stadt Tecklenburg in jeglicher Hinsicht
verhindert wird.

Daher erwarte ich vom"recklenburger Stadtrat, wie auch von der Tecklenburger Verwaltung, dass
Sie sich ihrer Verantwortung gegentiber den Blrgern unserer Stadt bewusst sind und dieses
Bauvorhaben auf keinen Fall genehmigen.

Ich behalte mir ausdriicklich vor, weitere Einwendungen zu erheben sowie rechtliche Schritte
einzuleiten.

Ich bitte um Bestatigung.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 10.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

12. Burger/in
vom 28.07.2021

als Blirger der Stadt Tecklenburg erhebe ich in Bezug auf die 0. g. Planungs- und Bauvorhaben
folgende Einwande. .

1. Aus der urspringlichen Planung als ,Sondergebiet Hotel* wurde jetzt ein ,Mischgebiet"
geplant. Dieses erlaubt umfangreiche Erweiterungen der Nutzungsmdglichkeiten des
historischen Burgherges. Das Gebiet ist gegeniiber den urspriinglichen Planungen ebenfalls
vergrofert werden um das geplante Bauvorhaben vermeintlich zu legitimieren. Somit soll das
JAllgemeingut” der exponentiellen Lage mit dem Blick ins Munsterland ,méglichst lukrativ
vermarktet" werden. Der Denkmal- und Silhouettenschutz des gesamten Burgberges und
seiner Umgebung wird dabei straflich missachtet. Es handelt sich daher um eine
Gefalligkeitsplanung der Stadt Tecklenburg mit dem Gemeingut seiner Blrger. Dieses kann
nicht in deren Interesse liegen!

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 10.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

N:\Projekte\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\05a 2.ern offtenl Ausleg\03 Texte\04-BP50-ABW-c.docx




Stadt Tecklenburg vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf*
erneute offentliche Auslegung — Stadtebaulich-Planerische Stellungnahme — Abwagung

141

b) 2. Der Parkplatz ,Burgberg” wird den Investoren zur Verflgung gestellt, verpachtet, ,gtinstig" Beschlussvorschlag:
verkauft oder sogar verschenkt und steht somit der Aflgemeinheit nicht mehr zur Verfigung, Es gelten die Ausfuihrungen zu A 11 10.
welches die gesamte Parksituation in Tecklenburg weithin verscharft. Es ist der einzige
innenstadtnahe Parkplatz, von dem der Marktplatz und dessen Umgebung fuBldufig und | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
behindertengerecht erreichbar sind. Die Einwohner und die Besucher Tecklenburgs kénnen
auf diesen Parkplatz keinesfalls verzichten.

c) 3. Das Volumen des geplanten Bauvorhahens ist fir das Stadtbild von Tecklenburg erheblich zu Beschlussvorschlag:
grof} erschiagt formlich die Ansicht des Burgberges. Der Denkmalschutz der Ansicht wird nicht Es gelten die Ausfiihrungen zu A 1l 10.
beachtet. Der Blick in das Munsterland vom Rundweg der Burg aus ist nicht mehr méglich, da . . . .
die Gebzude zu hoch sind. Die Bauhthe der Gebdude ist in der aktuellen Bauplanung noch | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
einmal um 0,30m erhéht worden., '

d) 4. Von den urspringlichen Planungen des Architektenwettbewerbs ist m. E. Nichts mehr Ubrig Beschlussvorschlag:
geblieben. In diesem Zusammenhang sollte auch das Kulturhaus der Stadt Tecklenburg durch Es gelten die Ausfilhrungen zu A 11 10.
die Investoren saniert und modernisiert werden. Hiervon ist heute keine Rede mehr. Hieran
kann man ebenfalls erkennen, dass die Planungen an die Wiinsche der Investoren | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
ausgerichtet wurden und die ,Lasten” des Kulturhauses weiterhin auf den Schultern (Kasse)
der Stadt Tecklenbura liegen.
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e)

Bedenklich und nicht akzeptabel ist der Anschein, dass die Planung als ,Hotel" nur als Vorwand
genommen wird, um anschlieBend das gesamte Projekt als hochpreisige Wohnungen mit
exklusiven Blick ins Minsterland mdglichst gewinnbringend zu Lasten der Tecklenburger Blrger
zu vermarkten. Des Weiteren muss sichergestellt werden, dass im Falle des Scheiterns der

BaumaBnahme und der Insolvenz des Bautragers sowohl eine dauerhafte Zerstdrung des

Gelandes als auch eine zusétziiche Belastung der Stadt Tecklenburg in jeglicher Hinsicht
verhindert wird.

Daher erwarte ich vom"recklenburger Stadtrat, wie auch von der Tecklenburger Verwaltung, dass
Sie sich ihrer Verantwortung gegentiber den Blrgern unserer Stadt bewusst sind und dieses
Bauvorhaben auf keinen Fall genehmigen.

Ich behalte mir ausdriicklich vor, weitere Einwendungen zu erheben sowie rechtliche Schritte
einzuleiten.

Ich bitte um Bestatigung.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 10.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

13. Burger/in
vom 28.07.2021

als Blirger der Stadt Tecklenburg erhebe ich in Bezug auf die 0. g. Planungs- und Bauvorhaben
folgende Einwande. .

1. Aus der urspringlichen Planung als ,Sondergebiet Hotel* wurde jetzt ein ,Mischgebiet"
geplant. Dieses erlaubt umfangreiche Erweiterungen der Nutzungsmdglichkeiten des
historischen Burgherges. Das Gebiet ist gegeniiber den urspriinglichen Planungen ebenfalls
vergrofert werden um das geplante Bauvorhaben vermeintlich zu legitimieren. Somit soll das
JAllgemeingut” der exponentiellen Lage mit dem Blick ins Munsterland ,méglichst lukrativ
vermarktet" werden. Der Denkmal- und Silhouettenschutz des gesamten Burgberges und
seiner Umgebung wird dabei straflich missachtet. Es handelt sich daher um eine
Gefalligkeitsplanung der Stadt Tecklenburg mit dem Gemeingut seiner Blrger. Dieses kann
nicht in deren Interesse liegen!

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 10.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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b) 2. Der Parkplatz ,Burgberg” wird den Investoren zur Verflgung gestellt, verpachtet, ,gtinstig" Beschlussvorschlag:
verkauft oder sogar verschenkt und steht somit der Aflgemeinheit nicht mehr zur Verfigung, Es gelten die Ausfuihrungen zu A 11 10.
welches die gesamte Parksituation in Tecklenburg weithin verscharft. Es ist der einzige
innenstadtnahe Parkplatz, von dem der Marktplatz und dessen Umgebung fuBlaufig und | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
behindertengerecht erreichbar sind. Die Einwohner und die Besucher Tecklenburgs kénnen
auf diesen Parkplatz keinesfalls verzichten.

c) 3. Das Volumen des geplanten Bauvorhahens ist fir das Stadtbild von Tecklenburg erheblich zu Beschlussvorschlag:
grof} erschiagt formlich die Ansicht des Burgberges. Der Denkmalschutz der Ansicht wird nicht Es gelten die Ausfiihrungen zu A 1l 10.
beachtet. Der Blick in das Munsterland vom Rundweg der Burg aus ist nicht mehr méglich, da . . . .
die Gebzude zu hoch sind. Die Bauhthe der Gebdude ist in der aktuellen Bauplanung noch | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
einmal um 0,30m erhéht worden., '

d) 4. Von den urspringlichen Planungen des Architektenwettbewerbs ist m. E. Nichts mehr Ubrig Beschlussvorschlag:
geblieben. In diesem Zusammenhang sollte auch das Kulturhaus der Stadt Tecklenburg durch Es gelten die Ausfilhrungen zu A 11 10.
die Investoren saniert und modernisiert werden. Hiervon ist heute keine Rede mehr. Hieran
kann man ebenfalls erkennen, dass die Planungen an die Wiinsche der Investoren | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
ausgerichtet wurden und die ,Lasten” des Kulturhauses weiterhin auf den Schultern (Kasse)
der Stadt Tecklenbura liegen.
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e)

Bedenklich und nicht akzeptabel ist der Anschein, dass die Planung als ,Hotel" nur als Vorwand
genommen wird, um anschlieBend das gesamte Projekt als hochpreisige Wohnungen mit
exklusiven Blick ins Minsterland mdglichst gewinnbringend zu Lasten der Tecklenburger Blrger
zu vermarkten. Des Weiteren muss sichergestellt werden, dass im Falle des Scheiterns der

BaumaBnahme und der Insolvenz des Bautragers sowohl eine dauerhafte Zerstdrung des

Gelandes als auch eine zusétziiche Belastung der Stadt Tecklenburg in jeglicher Hinsicht
verhindert wird.

Daher erwarte ich vom'Tecklenburger Stadtrat, wie auch von der Tecklenburger Verwaltung, dass

Sie sich threr Verantwortung gegentiber den Blrgern unserer Stadt bewusst sind und dieses
Bauvorhaben auf keinen Fall genehmigen.

Ich behalte mir ausdriicklich vor, weitere Einwendungen zu erheben sowie rechtliche Schritte
einzuleiten.

Ich bitte um Bestatigung.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 10.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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14. Biurger/in
vom 28.07.2021

Beschlussvorschlag:

inzwischen Ist es leider so, dass man sich bereits schimt zuzugeben Tecklenburger zu sein, Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.
Hamische Fragen verbunden mit Grinsen lauten dann haufig: ,Was ist denn nun mit eurem ) o )
Burggrafen?* Nur diese dumme Antwort kann dann gegeben werden: Lt. Blrgermeister geht's Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

im September los!" Welchem, ja welchem — noch in dieser Dekade?

Dank diesem Theater, bei dem x-mal gine neue ,S. d. D. getrieben wurde", haben wir das
Interesse seit langem an dem Projekt verloren. Wachger(ttelt wurden wir nun am Samstag
durch die Darstellung des offensichtlich aktuellen Verhabens in den WN, die auf Initiative der
Interessengemeinschaft-Burggraf erfolgt ist,

Ein Stadichen, von dem es einmal hie, es sei das nérdlich gelegene Rothenburg 0. d. T."
wird mit diesem Projekt ,ad absurdum® gefihrt, Ein  Kreuzfahrtmonstrum® auf Irrfabrt im
Siidhang von Tecklenburg. Dies ist der arste Eindruck fir une, beim Betrachten des neuen
Exklusivwohn- und Hotelkomplexes.

Kosteneinsparungen, Kostenveriagerungen und Profit, das sind heute die Begriffe, die zahlen.
Leider haben viele daven einen Fehler, sie sind recht kurzlebig. Mit etwas Grips lassen sich
jedoch andere Konzepte — nachhaltige — entwickeln, die unter Verwendung des ,guten
Gegebenen' entstehen. Will TE Tourismus ausbauen, ja dann muss TE auch die Attraktion
hierfiir, mit dem was vorhanden ist respektive gegebenenfalls wieder hergestellt oder — ganz
wichtig GEPFLEGT - werden milsste, zur Verfligung stellen. Etwas bieten, was nicht verbreitet
existiert, d. h. versuchen eine gewisse Einzigartigkeit zu bisten.

Aber was hier geschehen soll bedeutet, dass die Stadt mit dem vorgesehenen Bauprojekt
einen jahrzehntelangen Makel und voraussichtiich neue verludemde Ruinen erhait. Her-
untergekommene Stellen gibt es allerdings in TE bereits zur Genlge.
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Was will TE erreichen? Touristen, Buhnenbesucher anziehen? Sie werden doch heute bereits
schan mit hohen Parkkosten abgeschreckt (abgezockt). Werden Sie demnachst genervt vom
langwierigen Suchen eines - auch noch teuren - Parkplatzes wuandqrs ein hibsches IZiaI
ausfindig machen? Thema ,barrierefreier Parkplatz® wird wohl komplett ignoriert — oder wia?

Gaste, die zukiinftig in einem ,sanierten Kulturhaus" Veranstaltungen besuchen wollen, wo
werden sie parken? Ja, auch der Zugang in Notsituationen — speziell in der Alistadt — ist durch
die geplanten Viorhaben stark beeintréchtigt bis un miiglich. Welche Alternativen stellt die Stadt
sich da vor?

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich des Parkplatzverkaufs und des Verlusts offentlicher Stellplatze wird
auf die Ausfihrungen in A 1l 2a) verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Denkt daran — was weg ist — ist erst ginmal wegll!

TE bendtigt ein Hotel!? Ja gul, aber ... was erwariet sich die Stadt tatséchlich dm_rnq?
Wirtschaftlichen Auftrieb? Meus Belebung — von was? Massen von Geschéftsleuten, die in
diesem Hotel ilhernachten und dort oder in Restaurants der Stadt speisen — wie in den guten
Zeiten des Burggrafen vor fast 30 Jahren? Aufwachen, die Zeiten sind vorbei. Gibt. es heute
noch in dem Umfang so ausschweifende Geschéftsessen wie damals? NEIN! Im Zeichen von
Videckontakten, deran Kosterworteile viele Unternshmen erkannt haben, wird es noch weitere
Reiseeinschrénkungen geben. Verstopfte Autobahnen, Co2-Diskussionen etc. tun hier ein
Ubriges. Ergo, mit einem kleinen Hotel — auch hierflr l4sst sich eine Hsntablln?ﬂt ermitteln =
wére allen geholfen. Es wiirde der reduzierten Nachfrage gerecht und es liele sich wunderbar
in den noch nicht zu sehr verschandelten Stidhang — bei entsprechender Bauweise —
integrieren.

Solte es tatsdchlich so sein, dass hier lediglich Exklusiv-Wohnraum das Ziel ist und die
Hotelkomponente nur die ,zeitnahe Alibifunktion® zu erlllen hat, ware eine nﬁctjmte Frage
angebracht. Was erwartet man fir die Stadt von den Begliterten”, die sl_nh Idnrt in dem als
Mehrfamilienhaus deklarierten Wohnsilo® niederlassen? Glaubt man wirklich, dass diese
Genieler des Weitblicks ins MS-Land" sich in TE versorgen, d. h. Jichtig” kaufen? Nein, diese
Wohnungen werden als Relax- und Schiafdomizil dienen — fir die Lebensflhrung bendtigte
Utensilien sind doch in TE nicht zu bekommen, die besorgt man sich anderswo. Also Effekt?7?

Beschlussvorschlag:

Das gemeindliche Ziel besteht darin, den im integrierten Handlungskonzept nie-
dergelegten Zielen Rechnung zu tragen und diesen Standort touristisch wieder-
zubeleben. Folglich haben sich Stadt und Vorhabentrager darauf geeinigt, dass
die Hotelnutzung im Plangebiet Uberwiegen muss, d.h. mehr als 50 % der Ge-
schossflache einzunehmen hat. Auf den Ubrigen Flachen ist der Vorhabentrager
frei, um ein tragfédhiges Nutzungskonzept zu realisieren.

Geplant ist daher eine ergdnzende Wohnnutzung.

Durch dieses Mischungsverhaltnis soll eine nachhaltige und robuste Nutzungs-
mischung geschaffen werden, die zu einer Belebung der Altstadt flihrt und einen
Kaufkraftzufluss generiert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Hier noch einmal eine Erinnerung, Herr Strait:

=> Der Neubau des Holels Burggraf ist. nach 19 Jahren Lesrstand des Bestandsgebdudes, elnes der wichiigstan
stdlebawichen Profelde fir die founsfizche und wirtschafifiche Weitersntwickiung des Ontzleils Teckienburg, Mt
dem Architektenwelibewerd hat die Stadt Tecklenburg griiimigliche Planungssicherelt fir Invesfor und Belreber
im Bawleiverfahren, insbosondere zu dan Themon stéclebaulicher, damnmmyl!mﬂﬂﬂm?r 4.-l.|'|_|:|| nafiirs urrd
artenschutzrechiicher Belange geschaffen. Zudem wurde die Widschaflichkeit unier Einboziehunyg oines
defailierden Raum- und Nulzungskonzeples als wichtige Voraussetzung mit einbezogen. Diese enfscheidernde
Grundlage zum edolgreichen Abschiuss eines Baulelferverfatrens st nur mdglich gowosen durch meinen
behamichen Einsalz fr eine erolgreiche Férdernng durch das Landesbauminisferum — angefangen beim
infegriesen Handlungakonzept und der Machbarkeitsstudie bis hin zum Architoktenwalfbewert. Aufgrind digser
wwmwmwmmemmmmmﬂmmim Mard-ﬁaml.-'l.-m.'ﬁlfm
iaf es gedungen, mif MBN, ein renceviiertes Bauuntermelinen aus Georgsmananhlife zur Realisierung dieses
Projektes zu gewinnen. Der Investor, sowle Sfadt und Land, haben Hand in Hand gemainsam das neue Hotel
Burggraf wiedar auf die Erfolgsschiene gebrachf!

COPYRIGHT @ 2015 Stefan Streit <<

Lang ist's her und Mutationen hat es auch bereits einige gegeben.

Beschlussvorschlag:

Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ql
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Unsere Meinung zu dem Projekt ,Bebauungsplan Nr. 50 Hotel Burggraf” ist, dass es sich zu
sinem Maonstrum entwickelt hat und somit nur als Gréfenwahn bezeichnet werden kann.

st das angepeilte Ziel for diese Dauerbrenneraktion, das ganze kostenglnstig® loszuwerden
— auf Teufel kemm heraus? Hat sich etwa im Stadtrat eine dhnliche Frustration breit gemacht,
wie wir sie bereits aus anderen Stadtraten kennen - nach dem Motto: ,Ist uns doch egal was
daraus wird — Hauptsache es gibt einen Investor, der sich dafiir hergibt? Dann haben wir damit
wenigstens kein Problem mehr.” Nachhaltigkeit, Reputation fur die Stadt? Fehlanzeige — so ist
halt Frust,

Abschlieftend sei noch enwshnt, dass wir uns auch noch fragen, was die zahlreichen
Ausarbeitungen, Entwirfe, Gutachten etc. gekostet haben und wer diese sicher nicht
unerheblichen Aufwendungen zu tragen hatte und hat.

Da das Thema dieses Schreibens z. Zt. in TE doch recht unterschiedliche Reaktionen ausldst,
méchten wir unsere diesbeziiglichen Erfahrungen noch kurz schildern. Es gibt viele TE-Blrger,
die gleich oder ahnlich wie wir denken; leider sind sie jedoch entweder gefrustet oder haben
nicht den Schneid und / ader Elan ihre Meinung auch Sffentlich kundzutun.

Herr Streit, Sie sehen, dass noch gewaltig Handlungsbedarf besteht was die Schaffung von
Akzeptanz fur eine Realisierung des Projekis angeht. In der vorgesteliten Form darf es einfach
nicht vollendet werden; nun hat es bereits so lange gedauert — somit kommt es auf eine weitere
Verzégerung, die fiir eine Uberarbeitung bendtigt wird, auch nicht mehr an.

Wir gehen daven aus, dass Sie es sich nicht nehmen lassen zu unserem Schreiben Stellung
zu nehmen und plausible Begrindungen flr Ihre Sichtweise zu liefern.

it freundlichen Griften

e B -'I. Ay
2 [ -4 . v L e
7 Uildmi- Jual s
Hannelore Valkkmer ¢ Rudi Volkmer '
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15. Bdrger/in
vom 29.07.2021

Herr Streit!

Diesen Brief kann man nur mit Wut im Bauch schreiben, denn das, was mit dem sog. "Hotelneubau” ge-
plant ist, ist der Gipfel der Unverfrorenheit seitens der Verwaltung gegenilber den meisten Blrgern Teck-
lenburgs. Hier wird auf tible Weise die Gier der Gewinnoptimierung seitens sog. Investoren bedient und
nicht das Interesse der Birger an einem bisher liebenswerten Tecklenburg, das viele Touristen gerne be-
suchen. Als "Meister aller Biirger® haben Sie, die Verwaltung und der Rat die Interessen der Blrger und
nicht gewinnorientierte Interessen von Investoren, die die einmalige Lage Tecklenburgs schamlos ausnut-
zen, zu vertreten! Sogar geltendes Baurecht wird nicht eingehalten nach dem Motto: schummeln, tricksen
und tduschen. In 20 Jahren hat es die Verwaltung nicht vermocht, eine tragbare Losung fir den alten
Burggrafen zu finden. Diese 20 Jahre hat Tecklenburg ohne das Hotel gut Gberstanden. Mun wird so getan,
als wire das der Untergang des Ortes, wenn kein Hotel kommt.

Zum Téuschen: Vorgegeben wird ein Hotel. Aus “sich rechnenden” Griinden haben die Investoren

es nach und nach hinbekommen, dal nur ein Teil als Hotel gebaut wird. Der andere Teil und das
"Appartermenthaus”, finfgeschossig (wo gibt es das noch in Tecklenburg?) sind exquisite Wohnbe-
reiche, die der Vorfinanzierung dienen. Nach der Fertigsteliung der zehn Hauser Kleeweg 46a in
Brochterbeck gab es im Rat der Stadt enormen Unmut Uber die nicht angepafte Hohe der Ge-

baude, und man war sich einig, so etwas soll nicht noch einmal gebaut werden, Und dieses "Hotel"

hat eine Hohe von dber 20 m,ein Klotz mit ca. 106 bzw. 146 m Linge und der besagten Hihe; es

gleicht damit einem Kreuzfahrtschiff, das man vor das historische Burggeldande hinklatscht. Natdr-

lich kann man dann von "urbanem Gebiet’ sprechen, wenn das realisiert werden sollte. Das urbane
Gebiet [in Berlin, Hamburg, Mlnchen usw. ist dieser Begriff angebracht} hért in Tecklenburg nach

dem Durchgang durch die Meese auf und es beginnt in circa 25 Metern Entfernung zum Hotelkom-

plex in Richtung Am Weingarten eine "naturschutzgebietwiirdige Verbundflache Teutoburger

Wald" zwischen Bad |burg und Hérstel. Nach - nehmen wir an maxirmal fiinf Jahren - wird der Be-

treiber insolvent, weil angeblich ein Hotelbetrieb sich nicht mehr rentiert und - natirlich als Antrag

an das Bauamt und den Rat der Stadt Tecklenburg formuliert - werden dann die restlichen Teile des
Hatels in Wohnungen umgewandelt. Dann hat die Stadt kein Hotel an dieser Stelle, aber ein Bau-
monstrum fiar sehr, sehr viele Jahre. Einen Betreiber als Strohmann kann man schnell

Beschlussvorschlag:

Der aktuelle Entwurf sieht zwei Gebaudekdérper vor, die zusammen eine Lange
von ca. 130,2 m (93,2 m Hotel + 37,0 m Wohnhaus) und eine variierende Tiefe
von max. 20,8 m besitzen. Die Gebaudehthe vom Hotel betragt am dstlichen
Ende, bezogen auf die angrenzende ErschlieBungsstral3e ca. 17,40 m und am
westlichen Ende ca. 19,20 m. Das Wohnhaus besitzt eine Gebaudehdéhe in Be-
zug auf die angrenzende ErschlieRungsstral3e von ca. 14,90 m.

Die Nutzungen sind zwischen Stadt und Vorhabentréager abgestimmt, eindeutig
beschrieben und zusétzlich im Durchfuhrungsvertrag festgehalten. Eine reine
Wohnnutzung ist durch die Festsetzung Nr. 1 ausgeschlossen und kénnte zu-
kiinftig nur durch eine Bebauungsplananderung sowie einhergehender Vertrags-
anderung erfolgen, wofir entsprechende Ratsbeschlisse erforderlich waren.

Die ErschlieRung des Meesenhofes bis zum Burgberg bleibt fir Anlieger, Ret-
tungsdienste und die Allgemeinheit bestehen und wird durch das Vorhaben nicht
verandert. Zur Absicherung wird ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht festgesetzt und im Durchfiihrungsvertrag zwischen Stadt und Vorhabentré-
ger geregelt.

Der zu erwartende Zu- und Abfahrtsverkehr kann durch den Bau einer Tiefgara-
genebene, den Erwerb des Parkplatzes Burgberg und oberirdischer Stellplatze
(zwischen Wohnhaus und Hotel, sowie im Hotelvorfeld) nachgewiesen werden
(siehe Begriindung Nr. 5.3). Hinsichtlich des Parkplatzverkaufs und des Verlusts
offentlicher Stellplatze wird auf die Ausfiihrungen in A Il 2a) verwiesen.

Die zwischenzeitlich bestandenen Uberlegungen, Synergieeffekte zwischen

dem Kulturhaus und dem Hotel zu generieren und die Bauten auch raumlich mit
einem Kulturgang zu verbinden wurden wieder verworfen.

Gem. § 56 Abs. 1 S. 2 VwWV{G (Verwaltungsverfahrensgesetz) darf eine Leistung
einer Behorde nicht mit einer Gegenleistung verknipft werden. Dieses bedeutet,
dass es stets einen sachlichen Zusammenhang geben muss (Kopplungsverbot).
Da ein Zusammenhang zwischen der Umnutzung/Modernisierung des Kulturhau-
ses und dem Hotel nicht besteht, wirde bei einer solchen Verknupfung gegen
geltendes Recht verstoRen und ist eine Ubernahme der UmbaumafRnahme durch
den Vorhabentrager unzuléssig.
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Die Standsicherheit wurde durch das Biro Sack + Temme Gbr,, Osnabriick,
31.01.2018, bestétigt.

Der geplante Gebaudekomplex soll tiberwiegend im Bereich des bestehenden
Hotels und des angrenzenden Wohnhauses liegen. In dstliche Richtung werden
auch einige Hangflachen mit Baumbestand einbezogen. Die geplanten Grin-
dungstiefen des Neubaus werden voraussichtlich in etwa auf dem Niveau des
Bestandsgebaudes liegen. In der Ortlichkeit sind sowohl Feststeinschichten als
auch Lockergesteinsschichten anzutreffen. Die Feststeinsschichten sind als sehr
gut tragfahig, die Lockergesteinsschichten als maRig bis gut tragfahig einzustu-
fen. Aufgrund der erwartet hohen Bauwerkslasten ist empfohlen, das Bauwerk
einheitlich innerhalb der sehr gut tragféahigen Festgesteinsschichten zu griinden.
In Teilbereichen, in denen innerhalb der ankommenden Grindungsebenen Lo-
ckergesteine angetroffen werden, sind die Lasten bis auf die sehr gut tragfahigen
Festgesteinsschichten tiefer zu fuhren. Die Lastenverteilung kann grds. liber eine
Brunnen- oder Pfeilergriindung oder Pfahlgrindungen erfolgen.

Baumrodungen auf3erhalb der Uberbaubaren Flache sind nur in geringem Um-
fang zulassig (Festsetzung Nr. 5). Die vorhandenen Hanglagen bleiben daher
wie bisher weitestgehend Baumbestanden, sodass Hangrutschungen nicht zu
besorgen sind, da die Ableitung von Niederschlagswasser in den Hang nicht vor-
gesehen ist. Die Entwasserung der Verkehrsflachen und des Baugebietes erfolgt
durch Kanalanschluss. Gem. Klimaatlas NRW
(https://www.klimaatlas.nrw.de/karte-klimaatlas, Zugriff: 17.01.2022) sind die
Starkregenereignisse fir den Zeitraum 1991-2020, bezogen auf den Zeitraum
1991-1990) innerhalb des Plangebietes ricklaufig (-2,7 Tage/Jahr).

Der Eingriff in die Schutzgiter wurde ermittelt und in die Abwagung eingestellt.
Der Eingriff in das Stadt- und Landschaftsbild ist im Rahmen der Fachstellung-
nahme des LWL abgehandelt worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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hervorzaubern. Herr Prantner hat es bei der Biirgerinformation im Kulturhaus ja gesagt. Also Tau-

schung auf der ganzen Liniel

Im WN-Artikel vorm 27.02.2014 heilt es unter anderem: "Er (Herr Prantner) geht von einer Bauzeit von 18
Monaten aus. Wegen der extremen Hanglage sel es aber sehr kompliziert." Damals sah die Planung wegen
der engen Parkplatzsituation Tiefgaragen vor, heute "nur" unter dem Apartmenthaus. "Ob die vorgestelite
Planung abgewandelt werden kénne", wollte Marielies Saatkamp (Grilne) wissen und bekam "ein freund-
lich formuliertes Nein zu héren". Auch hier wieder Tduschung! Von der Einbeziehung des Kulturhauses wie
damals von Herrn Prantner angedacht, ist heute nicht mehr die Rede. Was sallen auch Bewohner des "Ho-
tels" mit dem Kulturhaus...

Das vorgesehene Geldnde ist so steil, daR die bautechnische Durchfihrung nur geschehen kann, wenn der
Baumbestand verschwindet. Hangrutschen bei der Steilheit mit zum Teil Uber 45 Grad ist bei groReren Re-
genmengen varprogrammiert. Nach neuesten Erkenntnissen (Eifel usw.) sind in Steillagen 25 Liter pro
Quadratmeter Nlederschlag in kurzer Zeit die Grenze fir eine Wasseraufnahme durch den Boden, ohne
abzurutschen. Maturschutzgedanke ade! Den Hotelkomplex kidnnte man als neue Burganlage bezeichnen,
zu sehen bis Minster. "Tolll", sagte mir jemand {Beflirworter). Na klar, jemand aus dem Tollhaus.

Laut WN-Artikel vom 01.02.2018 hat das Unternehmen MEBN Bau aus GM-Hitte das Burggrafgrundstiick
im Oktober 2017 erworben. Eine &ffentliche Ausschreibung zum Kaufangebot ist mir nicht bekannt. All
das, was in dem Artikel von Herrn B&hm am 01.02.2018 vorgestelit wurde, Ist heute Makulatur, und Herrn
Kuglers "Ich bin begeistert!" und Ihre Aussage, Herr Streit "Der Neubau ist ein Meilenstein fur die Stadt-
entwicklung und den Tourismus." kann von mir nicht geteilt werden. Die Oktokopteraufnahmen von Herrn
Doktor Rainer Herzog (Kalenderbild von November 2018} zeigen den Blick von Stiden auf den Burgherg
mit dem alten Burggrafen und dem Wierturm. Man stelle sich nun das geplante "Hotelmonster” auf die-
sem Foto vor. Unglaublich! Die Fotos von Herrn Herzog sind einmalig und zeigen die Schéinheit Tecklen-
burgs. Sie sollten sich diese Fotos (drel Kalender} einmal ansehen und nachdenken.

Uberdimensionierte Projekte waren schon &fters in Tecklenburg geplant. Das Seilbahnprojekt, das an das
Kolosseurn in Rom erinnernde Hotel am Freibad, die Verbindungsstrale vom Ekenhoff zur Einmiindung in
die Brochterbeck StraRe zwischen Hausnummer 28 und 30 mit bis zu acht Meter hohen Stltzmauern. Zum
Gliick nicht verwirklicht! Dieser neu geplante "Hotelkomplex" Burggraf ist aber die absclute Spitze. Von
dem Architektenwettbewerb "Burggraf®, mit viel Geld bezahlt, ist nicht mehr die Rede, er dient nur als
Scheinlegitimation fir die nicht eingehaltenen Belange des Denkmalschutzes, des Brandschutzes, der
Forst- und Faunabelange. Auch hier wieder Tauschung!

Ein weiterer Punkt sind die Parkplitze. Am Burgberg sind einmal (Basaltpflaster) privat 25 Stellplitze vor-
handen. Der &ffentliche Parkplatz hat 52 Stellplétze. Der Parkplatz "Minsterlandblick" hat 66 Parkplitze.
Bei gréferen Veranstaltungen wie Biihne, Musicals, Geranienmarkt, Leinenmarkt, Weinfest, Nikolaus-
markt reichen diese Parkplétze nicht aus. Und aus der Not heraus falschparkende Autobesitzer bekommen
mit Wonne ihr Knélichen seitens der Politesse. Fordert das den Tourismus? Die 52 éffentlichen Parkplatze
sollen laut Plan an die Investoren verkauft werden, Wieso verkauft die Stadtverwaltung dffentlichen Park-
raum an profitorientierte Investoren? Mir wurde als Tecklenburger Bilrger dagegen ein Kaufangebot nicht
zugetragen. Das Ganze hat ein "Geschmdckle", wiirde man in Siddeutschland sagen. 127 Betten der Gaste
beziehungsweise die Eigentimer der Appartements inklusive des Apartmenthauses und die Bediensteten
ergeben als Autobenutzer mehr als die 52 eingeplanten Stellplatze. Chaos ist vorprogrammiert; auch das
wurde nicht zu Ende gedacht.

Die Zufahrt zum Kulturhaus: Bei gréferen Veranstaltungen keine fuBlliufigen (Rollstuhlfahrer, Rollatoren,
Benutzer) Méglichkeiten, das Haus zu erreichen. Was sieht die Planung bei Feuer oder sonstigen Ungliik-
ken vor? Mur allgemeine Angaben| Die Feuerwehr wiirde bei lebensrettenden Einsétzen falsch oder zu
eng zum Anfahrtsweg parkende Autos brutal wegschieben laut Aussage Feuerwehr.

Ol

D2
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Denkmalschutz: Zur Unterschutzstellung des Burgberges vom 26.7.1990 wird festgestellt: "Diese &ffentli-
chen Belange sind von so Uberragender Bedeutung, daR eventuelle wirtschaftliche Interessen von Grund-
stilckselgentiimern und Grundstiicksnutzern an einer denkmalrechtlich nicht zulassigen Ausnutzung die-
ses Berelches zuriickstehen miissen. Nach § 2 der Denkmalsatzung der Stadt Tecklenburg ist der Silhouet-
tenschutz festgelegt. Damit und mit dem Erscheinungsbild und Grundrif der Burgruine mit Burgherg ist
der Bereich rechtlich in dreifacher Hinsicht abgesichert. {§ 2 Nr. 1 und § 3 Nr. 3). Aber an nichts, rein gar
nichts halt sich der den Investoren geneigte Flachennutzungsplan und der abgeleitete neue Bebauungs-
plan. Eine dble Schande, wie hier mit Kulturgut der Bewohner Tecklenburg seitens der Stadtverwaltung
umgegangen wird! Eine Rechtfertigung des neuen Vorhabens mit der Argument, daB hier ein Archi-
tektenwettbewerb durchgefiihrt wurde, ist unredlich, da die jetzige Vorlage des Bebauungsplans vallig an-
dere Vorgaben gibt. Alles wird schongeredet seitens der Investoren, was wir ja kennen und was anschei-
nend auch normal ist. DaR aber die Stadtverwaltung das auch noch glaubt und unterstitzt, zeigt: Sie ist
ein Spielball der Investoren.

Solite das "Hotelmanster” wirklich verwirklicht werden, kann von Ihnen niemand sagen "Wir haben das so
nicht gewollt.” Nach den oben dargelegten Ablehnungen dieses Investorenvorhabens erwarte ich von der
Tecklenburger Verwaltung und dem Stadtrat, dieses Bauvorhaben auf keinen Fall zu genehmigen. Sie ste-
hen in der Verantwortung der Tecklenburger Blirger und nicht der investoren. Ausdriicklich behalte ich
mir weitere Einwinde sowie rechtliche Schritte vor,

ipt
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Burger/in
vom 30.07.2021

in einem Punkt gibt es sicherlich keinerlai Dissens swischen Beflirwortern und Gegnern des
geplanten Bauprojekts: die seit 20 Jahren verlassene und verkommene Ruine des ehemaligen Hotels
Burggraf muss endlich verschwinden! Sie ruiniert das homogene Stadthild Tecklenburgs mit seinen
anmutigen Fachwerkhiusern, Es kostet den Besucher einige Uberwindung, an der hasslich
verschrierten Bretterwand der ehemaligen Hotelanlage vorbeizuschlendern, die den schénen Blick
ins Tal versparrt, Niemand dirfte bestreiten, dass die Entfernung der jetzigan Ruine ain
notwendiges, wenngleich duferst kostspieliges Unterfangen ist, woran so manche Meuplanung
bisher gescheitert sein dirfte.

Kein Zwaifel: Es muss etwas geschehen! Nur was? Einen unverhiltnismdRig groffien Glaskasten an
diese Stelle zu setzen vom Ausmali und Gesicht eines Kreiskrankenhauses, wie es die Fotomantagen
in der W vom 24, Juli 2021 anschaulich suggerieren, halte ich flr uBerst bedenkdich, ganz
abgesehen von den immensen Bau- und Folgekosten, die unwelgerlich auf die Stadt und damit auf
die Blrger zukommen werden. Der geplante (iberdimensionale Baw entspricht einfach nicht dem
asthetischen Empfinden des Besuchers, aber auch der Stadtbewohner, die sich ein architektanisch
gut durchdachtes Bauwerk wilinschen, das sich optimal in die bewaldete Umgebung elnfligt, chne die
angemessenen Dimensianen zu sprengen. Im Gegentail; Ein Stadtchen mit Air und Flair® sollte an
Attraktion gewinnen, dach nicht verlieren!

Matirlich sind die Investaren an einer Gewinnmaximiarung interessiert, weniger an einer
Yerschinerung des Burgbergs. Exklusivwohnungen fir einige wenige Gutbetuchte eignen sich
optimal fiir die Interessen der Investoren. Ist aber dabel auch an die Tecklenburger Blrger gedacht,
deren Interessen Sie vertreten? Ein bislang nicht 6ffentlich gemachter integrierter Hotelbetriek
eignet sich gut fiir eine Bezuschussung von Landesmitteln, wogegen im Grunde nichts einzuwenden
wire, da Tecklenburg einen wachsenden Bedarf an Ubernachtungsméglichkeiten hat. Zumal wenn
die Freilichtbihne wieder zu einer so erfolgreichen Spielzeit wie in den vergangenen Jahren
zuriickkehren sollte, die den verdienten Titel Festspielstadt” einbrachte und groBtenteils das
finanzielle Rickgrat der Stadt ausmachte. Ja, WENM! Wer weil das in Corona-Zeiten schon so genau?
Wer garantiert dafiir, dass das Hotelgewerbe in Tecklenburg im Winterhalbjahr so floriert, wie man
es sich wilnscht? Hier wére elne offenere Planung dringend erforderdich.

Als BUrger der Stadt ersuche ich den Rat, die Planung des gigantischen Bauvorhabens noch einmal
sargsam zu tberdenken und auf eln absolutes Minlmum zu reduzieren. Man sollte mit den
Investeren verhandeln, bevor es zu spat ist.

mit freundlichen Griiken,

Praf. Dr. Wolf Gewehr
wgewehr@surf2000.de

Beschlussvorschlag:

Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.

Die Bau- und Folgekosten werden vom Vorhabentrager tlbernommen. Die Wirt-
schaftlichkeit wurde seitens des Vorhabentragers berprift. Diese Prufung hat
u.A. zur Aufnahme von Wohnnutzung ggi. dem Wettbewerbsergebnis gefihrt.
Das verbleibende Restrisiko liegt allein beim Vorhabentrager.

Der Eingriff in das Stadtbild und die Natur sind im Rahmen der Fachstellung-
nahme des LWL und des Umweltberichts abgehandelt worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Burger/in
vom 01.08.2021

a)

Wollen wir solch eine Bausiinde in Tecklenburg wirklich haben?

Jedes Jahr im Urlaub stehe ich wieder vor Geb3duden an den schinsten Flecken dieser Erde, ob an
den deutschen Kisten oder am Mittelmeer, und ich frage mich: ,\Wer um Himmels willen hat diese
Bauprojekt genehmigt? Wie konnten die Anwohner es zulassen |hr Aushangeschild, Ihre schonsten

Orte, lhre Heimat, Ihre Natur, durch solche Gebdudekomplexe fiir immer zu verunstalten?”

Ich bin Tecklenburger der nachsten Generation, ich werde wohl in Zukunft Haus Marck Gbernehmen
und bewirtschaften.

Aber wenn mir meine Kinder spater einmal die Frage stellen sollten: ,Warum steht da oben am Berg,
in der prominentesten Lage unseres schonen Ortes, so ein furchtbarer Betonklotz?”

Dann mdchte ich nicht derjenige sein, der dieses Projekt in dieser Form befiirwortet hat.

Ich will mir auf keinen Fall vorwerfen lassen missen, dass ich mich damals nicht dagegen gewehrt
hatte, und versucht hatte diesen Anblick zu verhindern.

Denn wir alle kennen die Anblicke von Hotelanlagen aus den 70er Jahren, die ungepflegt
herumstehen. Frither mag man sie als schick betrachtet haben, aber das kann heute nun wirklich
niemand mehr behaupten.

Ich befiirchte uns steht dasselbe bevor, und auch wir gucken in 30 Jahren auf Tecklenburg und fragen
uns, warum haben wir das zugelassen, wie konnten wir nur?

Ich bin fir ein Hotel, ich bin fiir den Tourismus in Tecklenburg, wir leben davon. Aber das Vorhaben
in dieser Groe, an diesem Standort, passt einfach nicht zu unserer Stadt. Es gibt immer andere
Moglichkeiten, ob an einem anderen Standort oder auch an diesem, aber vor allem in angemessener
GréRe zu unserer Stadt.

Das Einzige was Tecklenburg fir Touristen attraktiv macht ist das gemutliche Flair, die tolle Aussicht
ins Munsterland und die Natur.  Aber all das, guasi die ganze Stadt, an einen Investor zu verkaufen,
um auf biegen und brechen ein paar Hotelzimmer zu schaffen, halte ich fur vollig falsch.

In Zukunft wird die Stadt nicht fir den schonen Burgberg mit viel Wald bekannt sein, den man schon
aus vielen Kilometern Entfernung erkennen kann. Der erste Blick auf Tecklenburg wird dann immer

auf diese Gebaude fallen, soll das das Aushangeschild einer Uber 700 Jahre alten Stadt sein?

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme hinterfragt das Projekt grds., macht jedoch keine konkreten
Belange geltend. Die konkreten Belange werden im Weiteren abgewogen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Zumal die Befurchtung nicht unberechtigt ist, das am Ende in ein paar Jahren wohl doch nur teure
Wohnungen dabei tbrig bleiben... Oder noch viel schlimmer, das Projekt scheitert vor der
Fertigstellung und wir haben eine viel grélere, noch schrecklichere Ruine als wir sie zurzeit haben.

Es wird gehofft und damit geworben, mit den neuen Wohnungen junge Familien nach Tecklenburg
zu bringen. Aber wenn wir ehrlich zu uns selbst sind, wer kauft solche Wohnungen, die mit Sicherheit
im deutlich gehobenen Preissegment sein werden? Junge Familien? Ich glaube eher nicht. Es werden
wohl eher wohlhabende Menschen sein, die auch gerne abends in Minster sind, und eben nicht wie

erhofft hr Geld in den Tecklenburger Kneipen lassen.

Wir alle haben die Unwetterkatastrophe vor wenigen Wochen mitbekommen, ist es nicht jetzt erst
recht an der Zeit umzudenken? |Ist es nicht der falsche Schritt an einer steilen Hanglage Wald zu
entfernen und den Boden zu versiegeln? Wir sollten alle dazu gelernt haben und solche Vorhaben
auch aus diesen Blickwinkeln betrachten. Was wird aus unserer Erde wenn wir einfach weiter
machen wie die letzten 100/ahre?

Ich appelliere nun an Sie, Uberlegen Sie sich bitte gut, was Sie fur Tecklenburg, fiir uns, fir die
nachste Generation entscheiden.

Sie stehen in der Verantwortung, Tecklenburg fir die nachsten 100Jahre pragend und
unwiderruflich zu gestallten. Fragen Sie sich was mit meiner Generation in Tecklenburg passiert und

als was die Entscheider in Erinnerung gehalten werden.

Ich will hier noch eindringlich darum bitten, diese massive Veranderung von Tecklenburgs Sidseite , die

weder mit dem Denkmalschutz, noch dem Naturschutz noch mit einem gefilhlten oder tatsachlichen
Gewinn fir Tecklenburg einhergeht zu tberdenken und legen deswegen Widerspruch ein.

Am alten Burggrafen sehen wir, dass solche Fehlentscheidung lber Jahrzehnte nicht riickgangig gemacht

werden konnen.

Deswegen spreche ich mich gegen diese geplante Bebauung des Burgberges aus.
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b)

1 Gesetzliches Leitbild fir eine Bauleitplanung

Mit groRer Besorgnis muss ich zu Kenntnis nehmen, dass sowohl der Entwurf des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, als auch der Entwurf des Flichennutzungsplanes sich nicht an dem gesetzlichen Auftrag
der planerischen Konfliktbewsltigung ausrichten. Gesetzlicher Auftrag ist, dass ein Bebauungsplan gem. § 1
Abs. 3 BauGB wenigstens diejenigen Festsetzungen enthilt, die zur Bewsltigung vorhandener oder durch
die Planung ausgeldster stadtebaulicher Konflikte notwendig sind. Ich vermag nicht zu erkennen, dass
dieser gesetzliche Auftrag durch die beabsichtige Planung beachtet wird. Es ist vielmehr festzustellen, dass
die beabsichtigte Planung einen stadtebaulichen Konflikt geradezu heraufbeschwort. Es handelt sich nach
meiner Bewertung um eine offensichtliche Fehlplanung, die in mehrfacher Hinsicht nicht mit den
gesetzlichen Bestimmungen in Einklang zu bringen ist.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zurtiickgewiesen.

c)

1.1 Gefilligkeitsplanung

Eine Gemeinde ist nach standiger Rechtsprechung zwar bei der Planung grundsatzlich nicht daran
gehindert, ein Konzept zur Grundlage ihrer Planung zu machen, das von einem Privaten entwickelt worden
ist; sie kann vielmehr hinreichend gewichtige private Belange zum Anlass fir die Aufstellung eines
Bebauungsplanes nehmen und sich dabei an den Winschen eines Vorhabenstragers orientieren, solange
sie zugleich auch staddtebauliche Belange und Zielsetzungen verfolgt. Wenn aber die Gemeinde die privater
Interessen eines Investors derart in Vordergrund treten l3sst, sodass eigene stadtebauliche Interessen
vollstdndig in den Hintergrund treten und sich auf eine Anscheinslegitimation reduzieren lassen, so ist die
Schwelle zur rechtswidrigen und unzuldssigen Gefilligkeitsplanung liberschritten. Das ist nach meiner
Einschatzung der Fall, denn anders, als dies die Betitelung der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes
und des Bebauungsplanentwurfes suggeriert, geht es bei dem Vorhaben erkennbar nicht um eine
Hotelanlage und deren langfristige Absicherung, sondern um ein Vorhaben des exklusiven Wohnens mit
Miinsterlandblick, das im Rahmen einer Gefilligkeitsplanung zu Gunsten des Investors den
Miinsterlandblick am Burgstandort okkupieren und vermarkten soll; dies bei AuRerachtlassung samtlicher
dagegen sprechender Belange und insbesondere der Belange des Denkmalschutzes.

Die Hinweise auf eine Gefilligkeitsplanung ergeben sich aus den ausgelegten Unterlagen in aller
Deutlichkeit. Gefilligkeitsplanung und eine damit Hand in Hand gehende Vorwegbindung der Gemeinde,
sind augenscheinlich. 5o wird in der Entwurfsbegriindung sogar ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die
Uberarbeitung des Vorhabens nach den Malgaben des neuen Betreibers zwingend erforderlich gewesen
sel.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zurtickgewiesen.
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Dies wird nach meiner Einschatzung insbesondere an der Stellungnahme der Gemeinde in Bezug auf die
ablehnende Haltung LWL-Denkmalpflege vom 27.02.2018 deutlich. Die LWL-Denkmalpflege weist in der
vorbenannten Stellungnahme in aller Deutlichkeit darauf hin, dass der aktuelle Stand des Bauvorhabens
aus Grinden des Denkmalschutzes abzulehnen ist und insbesondere auch der durchgefihrte
Architektenwettbewerb kein Grund sein konne, diesen Bedenken entgegenzutreten, da dieser
Architektenwettbewerb nicht noch die Ergdnzung des Vorhabens mit einem weiteren Geb3udekomplex
beinhaltet habe. Hierzu wird dann — wie oben aufgefiihrt - , dass die Uberarbeitung nach den MaRgaben
des neuen Betreibers zwingend erforderlich gewesen sei.

d)

1.2 Keine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Diese Bindung an die Vorgaben des Investors wird aber auch noch unter einem weiteren Gesichtspunkt
deutlich: So folgt hier nicht, wie bauplanungsrechtlich vorgesehen, der Bebauungsplan dem
Flachennutzungsplan, sondern aufgrund des erkennbaren Widerspruchs zwischen Flachennutzungsplan
und Bebauungsplan, der wiederum von der Bezirksregierung moniert worden ist, wird auch noch
Lkonsequent” der Flachennutzungsplan nach den Vorgaben des Investors abgedndert. Von einer
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan kann demgemalt keine Rede sein. Eine
unbefangene Formulierung des Flichennutzungsplanes, der losgeldst von den Vorgaben und wertneutral
eine Zielorientierung formuliert, ist hier offensichtlich nicht gegeben.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zurtickgewiesen.

Py
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e)

1.3 Zielsetzung von Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Vorgabe fir einen Bebauungsplan soll unter anderem sein, dass dieser aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden soll. Laut dem Entwurf der Flichennutzungsplan3nderung sei es Ziel, die vorhandene
Sonderbauflache (S) in eine gemischte Baufliche (M) zu dndern und geringfigig zu vergrofern, um das
beschriebene Vorhanden realisieren zu kénnen und u.a. auch das historische Zentrum zu stirken. Bei
naherer Betrachtung des Vorhabens wird allerdings deutlich, dass es sich in Bezug auf die Bauflache weder
um eine geringflgige VergroRerung handelt, noch dass das Bauvorhaben im Kontext mit der "Historie”
steht. Die Zielsetzungen der Flachennutzungsplananderungen, wie diese innerhalb des Anderungsentwurfs

selbst formuliert sind, kénnen mit dem tatsdchlich beabsichtigten Vorhaben schlicht nicht erreicht werden.

Auch hier soll mit der formulierten Zielsetzung wiederum eine Legitimation suggeriert werden, dies in dem
Wissen, dass das hier beabsichtige Vorhaben gerade nicht eine lediglich geringflgige VergroRerung des
Althestandes darstellt und sich insbesondere auch in keiner Weise im Kontext mit der Historie steht,
sondern die bauliche Historie in eklatanter Weise missachtet! Die Festsetzung eines urbanen Gebietes
erlaubt eine massive Bebauung hier mit einer Versiegelung von bis zu 100 %. Eine derartige massive
Versieglung widerspricht den besonderen Gegebenheiten des Gebietes mit kulturhistorischer Bedeutung.
Hier wird einer rucksichtslosen Bebauung Vorschub geleistet und doch nicht den angegebenen
Zielsetzungen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

f)

1.4 Kein Urbanes Gebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung

Die Darstellungen innerhalb des Flachennutzungsplanes als "gemischte Bauflache" wird der Realitdt doch
offensichtlich nicht gerecht. Es handelt sich doch nicht um einen Giblichen gewachsenen innerstadtischen
Bereich, in dem Wohnen und Arbeiten auf engem Raum geordnet im Rahmen einer planerischen
Konfliktbewdltigung in Einklang gebracht werden missen. Die Abkehr vom bisherigen Sondergebiet zum
urbanen Gebiet wird doch den spezifischen Eigenschaften des Gebietes im Burghang in keine Weise
gerecht und stellt sich in meinen Augen als missbrauchlichen Rickgriff auf eine urbane
Mischgebietsklassifizierung da, um den wirtschaftlichen Interessen des Investors, das erkennbar darauf
gerichtet ist, im maximalen Umfang Bauland far teures bzw. exklusives Wohnen zu generieren, zu
entsprechen. Dies mutet wie eine Planung an, die sich gehorsam den Interessen des Investors unterwirft.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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1.5 MNeuer Planungsschwerpunkt

Bei Durchsicht und Bewertung der Planungsunterlagen wird Oberaus deutlich, dass sich die
Planungsausrichtung Uber die Jahre immer weiter in Richtung der wirtschaftlichen Interessen des Investors
bis heute verlagert hat. Der Schwerpunkt der Planung ist bei dem Vorhaben l&ngst nicht auf eine
Reaktivierung bzw. Nachnutzung im bestehenden Bestand ausgerichtet, sondern auf eine umfassende
Erweiterung der Bausubstanz, die erheblichen Kompensationsbedarf zwingend auslost aufgrund des
Umfangs der zusatzlichen Versiegelung und Uberbauung. Die Belange des Denkmalschutzes sind in den
bisherigen Planungsphasen dabei erkennbar immer weiter in das Hintertreffen geraten. Dies ist angesichts
der offenkundigen hohen Standortsensibilitdt (Bauvorhaben wird die mittelalterliche Burgruine weithin
sichtbar abschirmen) schlechthin nicht mehr nachvollziehbar.

Nach meiner Einschatzung ware zu erwarten, dass ein Fldchennutzungsplan Vorgaben zu einer maBvollen
Innenentwicklung macht und dabei die sich geradezu aufdrangenden betroffenen Belange bereits im Sinne

von Vorgaben zur anschlieBenden bauplanerischen Konfliktbewaltigung bereits anspricht und hierzu

anleitende Vorgaben macht.

Das leistet der Entwurf des Flachennutzungsplanes nach meiner Einschatzung nicht. Dem
Bebauungsplanentwurf folgend (Entwicklung des Flachennutzungsplanes aus dem Bebauungsplan bzw, aus
dem Vorhaben des Investors) wird vielmehr noch zusatzlicher erheblicher Kompensationsbedarf auRerhalb
des Innenbereichs auslést. Es stellt sich dabei als Augenwischerei dar, wenn im Rahmen der Anderungen
des Flichennutzungsplanes darauf hingewiesen wird, dass die an die Bauflidche angrenzenden
baumbestandenen Griinflichen doch weitgehend als solche erhalten bleiben wiirden. Tatsache ist doch
vielmehr die erkennbare Zielsetzung des Projektes, den "Miinsterland Blick" in maximal wirtschaftlicher
Weise zu erschliefen unter umfassender Freistellung der Gebdudekomplexe in Stdrichtung bzw.
Blickrichtung Minsterland. Unter Berlicksichtigung der beabsichtigten zukiinftigen Ausdehnung des
Komplexes "Hotel" und des zusdtzlichen Komplexes "Appartementhaus" ist offensichtlich, dass entgegen
der im Anderungsentwurf aufgenommenen Argumentation die Neuversiegelung eben nicht sa gering wie
maglich gehalten wird und angrenzende baumbestandene Grinflichen insoweit keinen Ausgleich

schaffen!

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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h)

2 Belange des Denkmalschutzes

Zu dem vorgenannten Punkt erschépfen sich die Anmerkungen im Rahmen des Entwurfs zur
Flachennutzungsplandnderung in wenigen Bemerkungen, wonach weder Baudenkmaler vorhanden seien
noch sonstige Denkmdler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes. Dies gilt auch fir den Entwurf des
Bebauungsplanes. Allein auf dem Umstand, dass nérdlich des Hotels sich der Wierturm befinde, der in
einem denkmalgeschitzten Bereich gelegen sei, wird kurz eingegangen und Beeintrachtigungen werden
erkennbar in der Weise relativiert, dass insoweit doch der Architektenwettbewerb stattgefunden habe. Es
seien doch auch die denkmalgeschiitzten Sichtachsen beriicksichtigt. Ausgeblendet werden hingegen die
doch naheliegenden abw3gungsrelevanten Belange, die sich infolge der besonderen Lage ergeben: So ware
es Aufgabe des Flachennutzungsplanes, hier losgeldst von den spezifischen Vorgaben eines Investors
zundchst einmal fir die nachfelgende Bauleitplanung entsprechende Vorgaben zu formulieren, die sich mit
den historisch gewachsenen Gegebenheiten des Burgberges beschaftigen. Die Bedeutung des Burgberges,
der sich in seiner héheren Lage im Wesentlichen noch unbebaut in Richtung Stden prasentiert, wird im
Flachennutzungsplan nicht erkennbar und auch im Bebauungsplanentwurf nicht bericksichtigt.

Das Vorhandensein der historischen Gartenterrasse in Richtung Stdlage als Element der Burganlage wird
mit keinem Wort erwihnt. Dabei ist dieser Gartenbereich ein Teil der Historie Tecklenburgs und steht im
Zusammenhang sowohl mit der historischen Burganlage, als auch der spateren Stadthistorie. Burgmauer
und vorgelagerte Terrasse sind dabei ein historischer Bestandteil der Burganlage. Die dort erfolgende
Gartennutzung, entlang der vor nicht allzu langer Zeit restaurierten Burgwallanlage schiitzt und erhdlt in
privater Hand die historische angelegte Terrasse auf. Schon seit Zeiten des Kommerzienrates Meese erfolgt
hier eine Gartennutzung. Sie ist ebenso Bestandteil der Stadtgeschichte und greift daruber hinausgehend
die architektonische Historie auf, indem der freie Blick zur Burgruine weit ins Minsterland er6ffnet worden
ist. Diese Besonderheit dieser Gartenanlage Tecklenburgs findet sogar Erwdhnung bei googlemaps.

Eine Freistellung von Bewuchs in sddliche Richtung unterhalb der Burgruine in Form einer Gartenterrasse
greift die historische Komponente einer mittelalterlichen Burg auf, indem ablicherweise an solchen
Burgstandorten in Richtung Siden Garten vorgehalten worden sind und insbesondere aber auch die freie
Sicht auf den Ful der Wallanlage im Verteidigungsfalle erforderlich war. Schon der Flachennutzungsplan
blenden hier den Burgberg nebst Gartenterrasse aus und beschrankt das Augenmerk planerisch auf eine
allenfalls zu beachtende Sichtachse. Dies ist nur so verstandlich, dass die gesamte Planung von dem
Gedanken getragen ist, dass sich beim Thema Burggraf jetzt endlich mal etwas tun muss und zwar egal um

welchen Preis. So aber |3uft die Planung darauf hinaus, dass eine alte Bausiinde in Form des abgdngigen

Hotels Burggraf durch eine neue und ungleich schwerwiegendere Bausiinde ersetzt werden soll.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Hierzu im Einzelnen:

Mit dem wiederholten Hinweisen auf den Architektenwettbewerb soll eine Rechtfertigung des nach
aktuellem Stand geplanten Vorhabens vor dem Hintergrund der Belange des Denkmalschutzes erfolgen.
Dies Uiberzeugt in keiner Weise. Denn weder ist das heutige Vorhaben deckungsgleich mit dem Vorhaben,
welches Gegenstand des seinerzeitigen Wettbewerbs waren, noch lassen sich die Belange des
Denkmalschutzes vorliegend auf gerade einmal 5 Sichtachsen gem. Denkmalschutzsatzung reduzieren.

2.1 Schutzgut Burg Tecklenburg

Schutzgut des Denkmalschutzes ist doch insbesondere die Burg Tecklenburg bestehend aus Haupt- und
Vorburg mit zugehdrigen Befestigungsmauern, Bastionen, Kasematten und vorgelagerten Bermen, Graben
und befestigten Hangen, mit der Zuwegung sowie dem 1570 entstandenen und seit 1660 als Legge
genutzten Torhaus und mit den obertagig erhaltenen Mauern und Geldnderesten sowie untertatig
erhaltenen Fundamentresten, Keller, Brunnen, Gange, Kasematten und Graben (vergleiche vorlaufige
Unterschutzstellung vom 26.07.1990).

Wrtlich hat die Gemeinde die denkmalschutzrechtlichen Belange in Bezug insbesondere auch auf die Burg
wie folgt eingeschatzt: ,Diese offentlichen Belange sind von so Uberragender Bedeutung, dass eventuelle
wirtschaftliche Interessen von Grundstiickseigentiimern und Grundstlcksnutzern an einer
denkmalrechtlich nicht zuldssigen Ausnutzung dieses Bereiches zurlickstehen missten”. An dieser
zutreffenden Einschatzung missen sich auch die heutigen Akteure messen lassen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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2.1.1  Erscheinungshild

Betrachtet man zudem die Denkmalsatzung der Stadt Tecklenburg, so wird anhand § 2 deutlich, dass nicht
nur ein Silhouettenschutz festgelegt ist, sondern insbesondere auch das Erscheinungsbild nach § 2 Nr. 1
und die Struktur und Grundriss nach § 3 Nr 3 der Satzung. Der Schutz der Burgruine nebst Burgberg ist
demgemaR rechtlich in dreifacher Hinsicht abgesichert.

Dabei ist zundchst das Erscheinungsbild geschiitzt und dies bezieht sich offensichtlich nicht nur auf die
Silhouette, sondern auf das Erscheinungsbild der Hanggliederungen durch Terrassenbildung und
Futtermauern, die Reste der historischen Stadt und Burgbefestigung sowie die Sichtbeziige die sich aus
Bebauung und Strafenfihrung ergeben. Mitnichten reicht es demgemaR aus, sich allein mit der
gewiinschten Abwagungsreduzierung auf den Erhalt einer Sichtachse zum Wierturm zu beschiftigen!

Gerade der Schutz des Erscheinungsbildes gebietet die Offenhaltung der Blickbeziehungen auf die
geschitzten Objekte aus den jeweiligen Perspektiven. Dies bedeutet fir die Burgruine nebst Wallanlage
und vorgelagerter Terrasse, dass deren Erscheinungsbild nicht durch massive und weithin in das
Minsterland zu sehende Baukoérper einfach abgeschirmt werden dirfen. Genau dies ist aber
offensichtliches Projektziel, da es um die Vermarktung des Minsterlandblickes geht und demgemaR der
Blick auf die Burgruine durch den Blick auf die beiden massiven Baukérper ersetzt wird.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

k)

2.1.2 Silhouette
Was zudem den Schutz der Silhouette gem. § 2 Nr. 2 der Denkmalsatzung anbetrifft, so l3sst sich dieser
ganz gewiss nicht auf eine minimale Sichtschneise allein auf den Wiertum reduzieren, so wie dies aber

argumentiert wird. Burgberg nebst Wallmauer und vorgelagerte Terrassen sind vielmehr Bestandteil
sowohl des Erscheinungsbildes als aber auch der wahrnehmbaren Stadtsilhouette. Soweit dort Bewuchs
Sichtbeziige insbesondere in der Sommerzeit durch Belaubung einschrankt, dndert dies nichts daran, dass
auch tber den Silhouettenschutz der Burgberg zu erfassen ist. Dieser ist ndmlich nicht an dem sich dem
stetigen Wandel unterliegendem Bewuchs zu beurteilen, sondern an der historischen baulichen Substanz
in der exponierten Burgberglage! Nicht anders bewertet dies augenscheinlich die Stadt Tecklenburg selbst,
die zur Wahrung des an den Bauk&pern orientieren Silhouettenschutzes an die Eigentlimer des dem
Wierturm vorgelagerten Grundstiicks mit der Bitte herangetreten ist, hier doch Bewuchs zu entfernen um
die Sicht auf den Baukdrper besser zu gewahrleisten.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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2.1.3 Bristungs — und Festungsmauern

Schlieflich sind nach § 2 Nr 3 der Satzung auch die Bristungs- und Futtermauern sowie die vorhandenen
Freiflachen und die Burganlage mit den Resten der Befestigungsanlage in ihrer Struktur und im Grundriss
geschitzt. Mit dem Vorhaben wird in massiver Weise in den Burghang eingegriffen, und zwar unmittelbar
an der Terrasse am Burgwall. Der historische Grundriss erfahrt damit eine Beeintrachtigung, da massive
Baukarper Auswirkungen auf die Stabilitdt des HangfuRes haben kénnen. Dies gilt insbesondere fur die
Bauphase, als aber auch fir den weiteren Betrieb. Denn durch den massiven Eingriff in die Hangstruktur ist
die Stabilitat gefahrdet und auch die geohydrologischen Verhaltnisse sind in diesem Zusammenhang schon
nach den ausgelegten Unterlagen aus problematisch zu bewerten. Ein derart massiver Baukdrper im
Burghang direkt unter der Burganlage stellt ein hohes Risiko demgemaR auch fir die nach § 2 N. 3 der
Satzung geschiitzten Belange dar.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2.1.4 Diskussion:

Betrachtet man die Erw3gungen, die beide Entwirfe tragen, so ist festzustellen, dass sich wie ein roter
Faden bei den kleingehaltenen Erwagungen zum Denkmalschutz die Erwdgungen zur Wirtschaftlichkeit des
Vorhabens durchziehen und dem besonders hohem Gewicht des Denkmalschutzes in dieser exponierten
Lage in keiner Weise Rechnung getragen wird. Es ist offensichtlich, dass hier die Belange des
Denkmalschutzes zwar nicht schon im Ansatz verkannt werden, diese aber von vornherein in den Dienst
eines vorgegebenen Investorenkonzepts gestellt. Dies wird einer gerichtlichen Kontrolle wohl kaum
standhalten.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Verkannt wird, dass das Vorhaben auf mindestens Jahrzehnte angesichts der konzipierten GroBe das
Ortsbild von Tecklenburg mafgeblich verdndern wird und das Ortsbild auf diese Jahrzehnte pragen wird.
Angesichts der GroBe und Lage handelt es sich um einen in seinen Folgen kaum tberschatzbaren Eingriff in
die Belange des Denkmalschutzes. Dass eine Verringerung der Baumasse wirtschaftlich nicht vertretbar sei,
wird gebetsmiihlenhaft von jedem Investor in dem Raum gestellt. Dass hingegen eine Verringerung des
Baumasse wirtschaftlich nicht vertretbar sei, ist vorliegend in keiner Weise plausibel gemacht und
erschopft sich in einer Behauptung, die in dem bisherigen Begrindungsentwurf einfach dbernommen
worden ist. Insbesondere ist auch in keiner Weise nachvollziehbar, dass ausschlieBlich dieser Standort nur
fiir eine ohnehin vorgebliche Hotelanalge in Betracht kommt und deswegen die herausragenden Belange
des Denkmalschutzes in Anbetracht einer Burganlage auf einem Burgberg hier zuriickgestellt werden.

Es ist offensichtlich, dass der Baukérper zuklinftig den Burgberg anstelle der Burg einnehmen wird. Der
Bauk&rper, denn als einheitlicher Baukdrper prasentieren sich die beiden Gebiude ohnehin, wird die
gesamte ndhere und weitere Umgebung bzw. das Orts- und Landschaftsbild zuktinftig mit seiner
pragenden singuldren Massivitat vollstandig beherrschen. Es ist geradezu handgreiflich, dass das Bauwerk
im unmittelbaren Nahebereich zur Burg eine unvertretbare Beeintrachtigung des Wesens des
Baudenkmals und seines Erscheinungsbildes darstellen wird. Der Wirkungsraum des Denkmals wiirde in

nicht vertretbarer Weise beschnitten, wenn das Vorhaben — wie beabsichtigt — bis auf wenige Meter an die
Burgruine heranriickt und diese auch noch vollstandig in Richtung Minsterland abschirmt.

Schon der abgangige alte Burggraf hat die Belange des Denkmalschutzes in eklatanter Weise ignoriert.
Planerisch ware demgemaR dieser Mangel jetzt im Sinne einer Konfliktbewaltigung zu beseitigen. Indessen
soll hier massiv noch zusatzlich der freie Blick in Richtung Siiden dauerhaft verstellt werden. Anstelle, dass
das tberlieferte Erscheinungsbild gewahrt wird, soll es aus wirtschaftlichen Erwdgungen heraus dauerhaft
beseitigt werden. Ein derartiges Vorgehen widerspricht der Erhaltensverpflichtung.

Die Belange des Denkmalschutzes sind vorliegend nur gewahrt, wenn die fir die Burganlage bedeutsame
Umgebung Sichtbeziige und Erscheinungsbild bertcksichtigt werden. Alle Standorte, von denen die
Sichtbeziige und Blickfelder aus Nah- und Fernbereich ausgehen, sind dabei zu bertcksichtigen. Egal, aus
welcher Perspektive nun aus dem Minsterland oder vom Burgstandort betrachtet, erweist sich das
Vorhaben als negativer, den Burgstandort ersetzender massiver Baukérper, der sich nicht einfligt, sondern
aufdringlich und stérend wirkt und an die Bausiindenzeiten der Nachkriegszeit erinnert.

Von einer Uberschreitung der Schwelle zur Verunstaltung ist auszugehen. Diese ist vorliegend zu bejahen,
da das Vorhaben unmittelbar in das historische Blickfeld eingeriickt wir und optisch Unruhe stiften wird
und inshesondere die dsthetisch wertvolle Einzigartigkeit des historischen Burgstandortes und der
mittelalterlichen S5tand Tecklenburg massiv beeintrichtigt. Die Offenhaltung dies historischen
Panoramablickes wird als Zielsetzung nicht erkannt. Ganz im Gegenteil: Gerade eben der historische
Panoramablick soll hier augenscheinlich an einen Investor verkauft werden.
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Okologische funktionelle Raumgliederung und kulturhistorische Raumgliederung gehen bisher an dem
Standort im Wesentlichen Hand in Hand mit Ausnahme der ,alten Bausiinde Burggraf”. Uberlegungen zum
Tourismus und Fremdenverkehr sind vorliegend nicht geeignet, diese Komponenten der Raumgliederung
in Frage zu stellen. Denn malgeblich fur den Tourismus ist doch gerade eben die kulturhistorische
Bedeutung und insbesondere das Erscheinungsbild, welches Hauptimpuls fur den Tourismus ist.
DemgemaR fuhrt die Planung sogar in das Gegenteil des Gewollten und kann folglich auch nicht mit
entsprechendem Gewicht anderen Belangen entgegengehalten werden.

Die Ausstrahlungskraft der Burgruine hangt angesichts der Lage auf einem Burgberg wesentlich von der
Gestaltung seiner Umgebung ab. Das ist gerade an diesem Standort von besonderer Bedeutung, da die
Wirkung der historischen Burganlage wegen ihres architektonischen Konzepts und der topografischen
Situation maRgeblich von der Aufrechterhaltung eben des Blicks auf das Erscheinungsbild und die
Sichtachsen abhangig ist. Die dominierende und pragende Wirkung des Burgberges mit Burg ginge nicht
nur verloren. Sie wiirde vielmehr durch die dominierende und pragende Wirkung des Neubaukomplexes
ersetzt. Bei abendlicher bzw. néachtlicher Beleuchtung wirde sich das Vorhaben weithin in das
Miinsterland zudem wie ein ,gelandetes Ufo" prasentieren. Es ist evident, dass die Planung eine
wesentliche Primisse des Denkmalschutzes ignoriert. Denkmalschutz braucht Umgebungsschutz.
Denkmalschutz braucht aber nicht offensichtliche VerstéRe gegen das Gebot der
denkmalschutzrechtlichen Riicksichtnahme.

Neubauten im Umfeld einer historischen Burganlage miissen sich an dem MafRstab messen lassen, den
diese historische und Denkmal Geschiitze Anlage gesetzt hat. Ein Neubau darf insbesondere nicht das
Denkmal erdriicken, verdrangen, Uberténen oder die gebotene Achtung gegeniiber den Werten aulier
Acht lassen, die das Denkmal verkdrpert. Denkt man mal darliber nach, so ist offensichtlich, dass das
Bauvorhaben samtliche dieser Negativmerkmale erfullt.

Als kiinftig landschaftspragendes Element tritt das beabsichtigte Vorhaben in bewusste Konkurrenz zur
historischen Burganlage, da der Minsterlandblick vom bisherigen Burgstandort eine wesentliche
Vermarktungskomponente des Projektes ist. Die Burganlage wirde zwangsl3ufig in den Hintergrund treten
und der ricksichtslosen Okkupation des Burghergs wirde Vorschub geleistet; dies mit der Zielsetzung
hochpreisigen Wehnraum fiir exklusives Wohnen zu generieren.

Die bisherige lapidare Zurlickweisung der schon einmal erhobenen Einwendungen von Seiten unmittelbar
betroffener Grundeigentlimer der Gartenterrasse, die historisch der Burgmauer vorgelagert ist, ist
bemerkenswert in ihrer Art und wirkt eher unbeholfen. So sei es halt hinzunehmen, dass lieb gewonnene
Gewohnheiten sich verdndern wiirden und Blickbeziehungen nun einmal nicht geschiitzt sein. Verkannt
wird dabei die kulturhistorische Bedeutung der Gartenterrasse, deren derzeitige Nutzung sich
insbesondere in die Belange des Denkmalschutzes vortrefflich integriert und zu einem Burgberg nebst
Burgruine offenkundig passt. Die Schutzgutqualitdt wird verkannt, die Gartenterrasse ist nicht nur fur sich
genommen ein Schutzgut mit kulturhistorischer Bedeutung, sondern auch im Kontext mit der Burgruine
und der historischen Stadtsilhouette und dem Erscheinungsbild. Solche Belange des Denkmalschutzes
kénnen hier insbesondere auch von den Betroffenen im Sinne eine normativen Drittschutzes geltend
gemacht werden.

N:\Projekte\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\05a 2.ern offtenl Ausleg\03 Texte\04-BP50-ABW-c.docx




Stadt Tecklenburg vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf*
erneute offentliche Auslegung — Stadtebaulich-Planerische Stellungnahme — Abwagung

166

n)

3 Denkmalschutz und Landschaftshild

In zutreffender Weise wird bei den Entwiirfen unterstellt, dass dem Plangebiet und seinem Umfeld eine
hohe Bedeutung fir das Landschafts- und Ortsbild zukommt. Vor diesem Hintergrund ist wiederum véllig
unverstandlich, dass die Anderung des Flichennutzungsplanes und des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im Ergebnis dann gerade eben der Zielsetzung zuwiderlaufen. Burg und Burgberg bilden
eine Einheit. Eine mittelalterliche Stadtstruktur gepragt von einer Burgruine, die sich auf einem Burgberg
befindet, entspricht einem historischen Gesamtbild und entspricht im Ubrigen dem Erwartungsbild auch
schon eines Laien, wenn dieser eine mittelalterliche Stadt mit Burgruine und Burg aufsucht.

Dies gilt umso mehr, als dass bei Betrachtung aus der Ebene heraus die Erwartungshaltung des Betrachters
auf die Sicht einer mittelalterlichen Burg bzw. Burgruine gerichtet ist. Wenigstens ansatzweise sucht ein
Betrachter Komponenten, die diesem historischen Umfeld Rechnung tragen. Das Erkennbarmachen
historischer Komponenten in Richtung Ebene wére Ublicherweise zu erwarten und wirde der hohen
Bedeutung des Landschafts- und Ortsbildes Rechnung tragen. Eine flackstandartige Bausubstanz aus den
70ziger Jahren, wie sie gegenwartig vor Ort noch zu finden ist, entspricht vor diesem Hintergrund nach
heutiger Betrachtung schlicht einer Bausiinde. Im Rahmen der planerischen Konfliktbewiltigung ware
folglich heute eine makvoll gegensteuernde Zielsetzung zu erwarten. Die Ricknahme des Baukdrpers bzw.
ein "Unsichtbarmachen"” ware zu erwarten. Indessen ist das Anerkenntnis der hohen Bedeutung fir das
Landschafts- und Ortsbild augenscheinlich nur ein Lippenbekenntnis, da ein massiver Bauriegel vor den
gesamten Burgberg und vor die Burgruine gelegt wird und insbesondere das Erscheinungsbild und der
Silhouettenschutz schlicht nicht interessieren.

Festzustellen ist zudem, dass die vorkommenden Sach- und Kulturgiter sich nicht in dem abgangigen

Hotel, der Burgruine, dem Aussichtsturm und dem den Gebdudestrukturen am Meesenhof erschapfen.

Vielmehr ist insbesondere auch die Bedeutung der geschiitzten Terrassen- bzw. Hanglagen zu
beriicksichtigen Die dem Wall vorgelagerte Terrasse gehért zum Erscheinungsbild, was bisher in der
Planung nicht erkannt worden ist. Zudem bilden Burgruine und Burgberg eine zu schiitzende Einheit.
Auch letzteres wird verkannt.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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0)

4 Auswirkungsprognose

Innerhalb der Auswirkungsprognose zu den Planentwirfen wird zudem ausgefihrt, dass mit Blick auf die
Gebdudekubaturen doch schlieflich der Architektenwettbewerb durchgefiihrt worden sei und die
Auswirkungen mit Blick auf die Belange des Denkmalschutzes insoweit nicht als erheblich einzuschatzen
sein. Dies entspricht aus den bereits aufgefiihrten Griinden nicht den Tatsachen, da weder das
seinerzeitige Vorhaben identisch mit dem heutigen Vorhaben ist, noch alle Betroffenheiten des
Denkmalschutzes erkannt und beriicksichtigt worden sind.

Zurecht wird von Seiten LWL-Denkmalpflege darauf hingewiesen, dass die Errichtung des weiteren
Appartementhauses nicht innerhalb des Architektenwettbewerbs zum Auftragsinhalt gemacht worden ist.
Insofern verleiten hier die beiden Planungsentwiirfe zu Heranziehungsdefiziten. Denn die Ergdnzung der
Gebaudekubatur um den weiteren Komplex Appartementhaus war nicht vorgesehen und ist auch nicht
Gegenstand seinerzeitiger denkmalschutzrechtlicher Erwagungen im Rahmen der Architektenplanung
gewesen. Selbst wenn im Rahmen des Architektenwettbewerbs denkmalgeschitze Sichtachsen zugrunde
gelegt worden sind, ist im Rahmen des Architektenwettbewerbes nicht Gegenstand der Beriicksichtigung
gewesen, dass selbst diese denkmalgeschitzten Sichtachsen allenfalls durch Eréffnung eines engen
Sichttunnels im Rahmen einer zusatzlichen Bebauung noch Bericksichtigung finden sollen. Ebenso ist nicht
Gegenstand des Architektenwettbewerbs die schiitzenswerte Silhouette, das Erscheinungsbild und die zu
besorgenden Strukturverletzungen gewesen. Ebenso hat im Architektenwettbewerb die Einbeziehung
der historischen Terrassenanlage keine Rolle gespielt. Insoweit kann die Berufung auf einen
Architektenwettbewerb keine Bedeutung zugemessen werden. Weder damals noch heute wurden die
anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen beriicksichtigt, die sich in Bezug auf die Abriegelung des
Burgberges und des Gartens/Terrasse ergeben.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zurtiickgewiesen.
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p)

5 Stellungnahme LWL-Denkmalpflege Landschafts- und Baukultur in

Westfalen
Die bisherige Stellungnahme des LWL-Denkmalpflege kann nur ausdriicklich unterstiitzt werden. So enthalt
doch diese Stellungnahme eine klare und deutliche Absage zu dem beabsichtigten Vorhaben. Ist die
Stellungnahme noch bezogen auf das Sondergebiet Zweckbestimmung Hotel, so enthilt die Bewertung aus
fachlicher Sicht doch klare Aussagen dahingehend, dass angesichts des sensiblen Standortes allenfalls eine
geringfigige Erweiterung der SO-Flache in Betracht kommt. Weitergehende Vorhabensbestandteile -
insbesondere das Appartementhaus - sind nicht mit den Belangen des Denkmalschutzes in Einklang zu
bringen. Hervorgehoben werden insbesondere die schitzenswerte Silhouette von Stadtkern und
Schlossruine sowie die definierten Sichtachsen. Silhouette von Stadtkern und Schlossruine werden
malgeblich allerdings betroffen, wenn der beabsichtigte hohe und lange Bauriegel sich zuktnftig weithin
sichtbar ins Minsterland unmittelbar dem Bereich Burgruine vorlagert so die Bewertung LWL-
Denkmalpflege.

Der hierzu bisher erfolgte Entwurf fir eine Abwagung von Seiten der Stadt Tecklenburg Gberzeugt in keiner
Weise. 5o wiirde doch lediglich eine Flache fiir ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel
dargestellt. Mit den Bedenken bzgl. des Appartementhauses missen man sich auf der Ebene
"Flachennutzungsplan nicht auseinandersetzen”. Dies kann nicht richtig sein, da grundsatzlich der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist. Die vom LWL-Denkmalpflege erhobenen
Bedenken sind offensichtlich und bedirfen einer Auseinandersetzung bereits auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes, zumal hier augenscheinlich der Flachennutzungsplan aus dem Bebauungsplan

bzw. dem Entwurf des Investors entwickelt wird. Denn aufgrund des beabsichtigten "Verkaufs des
Minsterlandausblicks" mit Baukérpern, die an erhabener Stelle der Burgruine unmittelbar vorgelagert sind
und zuknftig den Blick auf die Stadt Tecklenburg aus Richtung des Munsterlandes maRgeblich bestimmen,
ist es geradezu handgreiflich, dass hier der Flachennutzungsplan dem Bebauungsplan Handreichungen
geben muss, um den Denkmalschutz in vollstandiger Form zu gewihrleisten.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zuriickgewiesen.
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D g Begriundung mit Umweltbericht/Projektbeschreibung Hotelneubau mit Beschlussvorschlag:

Service-Wohnen und Appartementhaus
Allein schon die Projektbeschreibung ist irrefihrend. Umgeben von Wald und Baumen flge sich der neue Der Hinweis wird z.T. gefolgt.
lang gestreckte Baukérper wie selbstverstandlich in den Burgberg ein und das neue Geb3ude bilde von
Weitem eine selbstbewusste Linie im Hang.

Bei nlichterner Betrachtung kann hiervon keine Rede sein. Das Objekt fiigt sich nicht ein, sondern sticht
hervor. Von einer Selbstverstandlichkeit kann insoweit keine Rede sein. Offensichtliche Intention ist doch
vielmehr im Rahmen einer Mehrgeschossigkeit, die der Hohe des bisherigen Bauwerkes entspricht und

noch um Aufbauten bis 3 m zusatzlicher Héhe ergénzt werden darf, gerade eben auch den
Miinsterlandblick zu vermarkten. Dies korrespondiert ersichtlich mit der beabsichtigten Vorlagerung von
Grunflache im Hang sowie der angedeuteten Méglichkeit darunter im Wege der Kronenauslichtung fir die
Freistellung des Objektes Sorge zu tragen. Angestrebt ist demgem3R eine vollstandige Freistellung des
Hotelbereiches in Richtung Minsterland, denn nur so |3sst sich schlieRlich der Minsterlandblick
vermarkten. Dies gilt auch fur das angrenzende Appartementhaus, welches zwar nicht unmittelbar an den
Hotelkomplex angrenzt, jedoch baulich optisch als Fortsetzung des Hotelanlagenkomplexes eingeordnet
werden kann.

Selbst auf der Abbildung "Siegerentwurf" von 2015 sind schon fiinf Stockwerke sichtbar, wobei fest davon
auszugehen ist, dass jenseits einer solchen Entwurfsdarstellung in der Praxis eine vollstandige Freistellung
erfolgen wird und beabsichtigt ist. Deutlich ehrlicher ist hier schon die Abbildung 3. Zu rechnen ist indessen
mit einer visuellen Freistellung gem. des unbegrenzten Aufblicks auf Abbildung 2, was Hotelneubau mit
Service-Wohnen anbetrifft.

Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Auch die Freistellung des Appartementhauses ist schon auf Abbildung 3 mit Blick auf 3 Geschosse
erkennbar. In der Praxis ist auch hier mit einer vollstandigen Gewahrleistung des Minsterlandblickes zu
rechnen.

Der Begriff "Service-Wohnen" wird nicht weitergehend erl3utert. Im Vergleich 13sst sich doch erahnen,
dass es sich hier um exklusives Wohnen im Alter zum Teil auch mit entsprechenden Pflegebedarf handelt.

Integrativer Bestandteil der Planung ist demgemaf nicht nur Wohnen, sondern auch Wohnen im Alter
nebst entsprechender Pflege und auch eine Hotelnutzung.
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r)

7 Umweltbericht

Auffillig ist auch hier wiederum, dass bei den Angaben zum Standort der Garten/die Terrassenanlage mit
keinem Worte Erwdhnung findet, obgleich dieser unmittelbar in Gberwiegender Linge an die Bauflachen
angrenzt. Der Garten wird regelrecht durch den verlangerten Geb3udekomplex Hotel sowie das
Appartementhaus doch abgeriegelt. Schon die Standortanalyse des Umweltberichtes ist demgemaRk
defizitar.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

s)

8 Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen

Innerhalb des Umweltberichtes wird darauf hingewiesen, dass in einer Entfernung von gerade einmal 25 m
eine naturschutzgebietswiirdige Verbundfliche "Teutoburger Wald zwischen Horstel und Bad Iburg"” liegt.
Schutzziel ist die Erhaltung des Hohenzuges des Teutoburger Waldes mit bodenstandigen Laubwaldern und
Heidefldchen als grofflichige landesweite bedeutsame Biotopverbundachse. Auch, wenn das
Sondergebiet schon aufgrund seiner bisherigen Teilbebauung nicht mit einer gleichbedeutenden Qualitat
ausgestattet ist, so liegt auch dieser Bereich entlang des Héhenzuges in Ausrichtung zu dem gewiinschten
Biotopverbund und stellt sich im Sinne eines Biotopverbundes gegenwartig faktisch bereits als
schutzwirdiger Trittstein, soweit es die derzeit noch unversiegelten Bereiche betrifft, dar. Unter
Bericksichtigung weiterer bereits vorhandener Bebauung in stdlicher Richtung (Klinik Tecklenburger Land
Bahnhofsbereich) stellt gerade der Stangenholzbereich unterhalb des beabsichtigten Bauvorhabens eine
unverzichtbare Vernetzungsstruktur dar. Sie ist insbesondere nicht dadurch ersetzbar, dass an anderer
Stelle - auBerhalb des betroffenen Gebietes - Kompensation aus einem Flachenpool geleistet wird, da
es entscheidend hier auf einen Biotopverbund entlang des Bergkamms ankommt. Insofern verbietet sich
unter Beriicksichtigung der &rtlichen Gegebenheiten eine Ausdehnung der bisherigen Sondergebietsfliche
unter Umwidmung als Urbanes Gebiet.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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9 Schutzgut Mensch

Im Rahmen seines Umweltberichtes gehen die Planentwiirfe weiterhin auf das Schutzgut Mensch ein.
Insoweit findet das ortliche Tecklenburger Wanderwege Netz Erwdhnung. Eine Reaktivierung des
Plangebietes im Rahmen auf die Freizeitnutzung sei geplant. Dabei wird unberiicksichtigt gelassen, dass es
sogar Bestandteil der Planung ist, das vorhandene Wegenetz zum Teil zum Zwecke der Beruhigung zu
beseitigen. Es bleibt auch unberiicksichtigt, dass die Planung augenscheinlich nicht auf einen
entsprechenden Wandertourismus angelegt ist. Ersichtlich ist es doch nicht Absicht hier, etwa ein
Wanderhotel zu errichten, sondern der Schwerpunkt liegt auf einem exklusiven Wohnen fir eine dltere
betuchte Klientel. Ein entsprechender Wandertourismus, wie dieser hier augenscheinlich argumentativ ins
Feld gefiihrt wird, ware zu starken, indem anstelle einer Massiverbauung ein integrativ ganzheitliches
Konzept Umsetzung findet, bei dem an die Historie angekniipft wird und ebenso die Natur bewahrt wird.
Planerische Konfliktbewaltigung wiirde hier bedeuten, sich auch mit den Bausinden der Vergangenheit
auseinander zu setzen und diese im Rahmen einer planerischen Konfliktbewaltigung zu minimieren. Ohne
Zweifel ware eine solche planerische Zielsetzung in der Beseitigung der abgangigen Bausubstanz des alten
Hotels zu finden und diese betonbetonte , Flakturmoptik” zu beseitigen. Sinnvoll auch im Sinne eines
Reaktivierungsgedankens ware zudem die Hervorhebung der historischen Komponente durch Freistellung
der Sicht auf die Burgruine und den historischen Garten nebst Burgwall. Planerische Konfliktbewiltigung

kann sich nicht in der Freihaltung von einer der minimalistisch ausgestalteten Sichtachsen beschranken, die
noch dazu tunnelartig eingeschrankt werden. Soweit in der Begrindung aufgenommen ist, dass das

Hotel die Gebdudehdhen des aufgelassenen Bestandsgebaudes nicht Gberschreiten wird, ist darauf
hinzuweisen, dass in seiner Ldnge das Gebiude allerdings massiv ausgedehnt wird und um ein weiteres
Appartementhaus sogar noch ergénzt wird. Der Burgberg wird in stdlicher Blickrichtung im Prinzip
abgeriegelt. Zudem sind auf bis zu 10 % der Dachflichen Aufbauten von wiederum bis zu 3 m Hohe
zuldssig. Der Garten wird vollstdndig abgeriegelt. Lediglich fiir eine Sichtachse wird ein verbleibender
Tunnelblick eréffnet. Die Sichtachse Wierturm erlaubt in Zukunft nur noch den Fernblick.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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10 Umweltbericht Schutzgut Boden

Aus dem Umweltbericht ist zudem offenbar, dass im liberplanten Gebiet eine sehr grofe Erodierbarkeit im

Oberboden herrscht. Ebenso sei der Boden fiir eine Versickerung in 2 m-Raum laut Bodenkarte ungeeignet.

Vor diesem Hintergrund ist nicht erkennbar, wie diesen Umstanden Rechnung getragen werden kann,
wenn trotz des entsprechenden Hinweises im Rahmen der Flichennutzungsplananderung die Anderungen
gerade wiederum dazu dienen sollen, eine umfassende weitergehende bauliche ErschlieBung und
Versiegelung des Gebietes zu erméglichen. Die weitgehende Ausdehnung des Baukérpers des Hotels und
die zusatzliche Appartement-Wohnanlage werden die Erosionen auf den tiefergelegenen Hangbereichen
beschleunigen und insbesondere Starkregenereignisse werden hierzu unter Berlcksichtigung der
geohydrologischen Verhiltnisse einen entsprechenden Beitrag leisten. Dies stellt auch eine Gefahr fiir die
nach § 2 Nr. 3 Denkmalschutzsatzung geschitzte Struktur des angrenzenden Denkmals dar. Soweit in der
Begrindung aufgenommen ist, dass das Hotel die Gebdudehdhen des aufgelassenen Bestandsgebiudes
nicht berschreiten wird, ist darauf hinzuweisen, dass in seiner Linge das Gebdude allerdings massiv
ausgedehnt wird und um ein weiteres Appartementhaus sogar noch ergdnzt wird. Der Burgberg wird in
stdlicher Blickrichtung im Prinzip abgeriegelt. Zudem sind auf bis zu 10 % der Dachflichen Aufbauten von
wiederum bis zu 3 m Hohe zul3ssig. Die Gartenterrasse wird vollstdndig abgeriegelt. Lediglich fur eine
Sichtachse wird ein verbleibender Tunnelblick eréffnet. Die Sichtachse Wierturm erlaubt in Zukunft nur
noch den Fernblick.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

11 Schutzgut Wasser

Innerhalb der Betrachtung der gechydrologischen Verhaltnisse findet sich keine Erwahnung zu ggf.
vorhandenen kiinstlichen historischen Wasserleitungssystemen. Im Zusammenhang mit der
Wasserversorgung eines Burggeldndes sind Brunnenanlagen und kinstliche Wasserleitungen zu erwarten.
Ob dies der Fall ist, mag entsprechend Oberprift werden. Zudem wird zum Schutzgut Wasser angemerkt,
dass die Grundwasserneubildung im nérdlichen Teil des Anderungsbereiches bereits durch bestehende
Versiegelung eingeschrankt ist. Umso mehr ist unter Beriicksichtigung der gechydrologischen Verhiltnisse
dann nicht nachzuvollziehen, dass die Flachennutzungsplandnderung, die doch einer folgenden
Bauleitplanung als Grundlage dienen soll, keinen Vorschub zur nachfolgenden planerischen
Konfliktbewaltigung leistet, sondern durch beabsichtige weitergehende Versiegelung diese Problematik
noch zusatzlich verscharft werden soll.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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12 Umweltbericht Waldbiotope

Im Umweltbericht wird sodann betont, dass es sich bei den vorgefunden Waldbiotopen vorwiegend um
Strukturen von hoher Bedeutung handelt. Umso mehr unverstindlich ist, dass die
Flachennutzungsplandnderung einer folgenden Bauleitplanung Vorschub leisten soll, die insbesondere mit

Blick Richtung Stden darauf gerichtet ist, die Baukdrper vollstindig freizustellen. Diese vollstindige
Freistellung ist offenbar, da vorgelagert nicht nur Griinfliche vorgesehen ist, sondern auch noch magliche
Kronenauslichtungen erwdhnt werden. Die Zielsetzung ist offensichtlich in dem Erhalt des maximalen
"Munsterland Blickes" verortet. Ein Bewuchs mit Forstpflanzen, die den Minsterlandblick stéren kénnten,
wird es nicht geben. Das massive Volumen der Baukérper und die Missachtung des Waldabstands, der
auch vom Landesbetrieb Wald und Holz geriigt wird, unterlegt ebenso die Missachtung der festgestellten
hohen Bedeutung der Waldbiotope.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

X)

13 Faunistische Erhebung

Der beiden Planungsentwirfe erwdhnen sodann den Umstand, dass die faunistische Erhebung unter
Beriicksichtigung auch der gangigen Rechtsprechung veraltet sei. Dem ist uneingeschrankt zuzustimmen.
Dies kann auch nicht mit der Behauptung einer Plausibilititskontrolle so einfach eben einmal ausgeglichen
werden. Denn allein bei den festgestellten Fledermausarten in 2014 ist fir 5 Arten festzustellen, dass diese
dem Strengschutz gem. Anhang Liste IV der FFH-Richtlinie zuzuordnen sind. Dies gilt weiterhin auch fur das
Steinkautz und es ist bekannt, dass entlang des Teutoburger Waldes in umfangreichen MaRe Uhus
mittlerweile anzutreffen sind. Es ist demgem3R mit dem Vorkommen von 6-7 streng geschitzten Arten fest
zu rechnen. Vor diesem Hintergrund bedarf es der Aktualisierung der faunistischen Erhebung, und zwar
nicht in Form theoretischer Uberlegungen ausgehend von zeitlich eng begrenzten Untersuchungen im
lahre 2014, sondern es bedarf entsprechend aktualisierter Untersuchungen. Dies ist insbesondere vor dem
Hintergrund zu betonen, dass schon ausweislich des Umweltberichtes dem Plangebiet als Lebensstatte
streng geschitzter Tierarten eine besondere Bedeutung zuzuweisen ist.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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14 Schutzgut Klima / Luft

Der Umweltbericht weist selbst darauf hin, dass von einer besonderen Bedeutung der unbebauten
Bereiche des Plangebietes fur das Siedlungsklima auszugehen ist. Dies betrifft den Status quo. Vor dem
Hintergrund dieser Aussage ist nicht verstdndlich, dass die Entwirfe in Kenntnis dieses Umstandes
gleichwohl dann die Grundlage fir eine umfassende Bebauung sein soll, die weit Gber den bisherigen
Bestand hinausgeht, ja den Bestand mehr als verdoppelt. Die besondere thermische Ausgleichfunktion
wird doch infrage gestellt durch die Riegelwirkung beider Baukomplexe, die sich entlang des Hanges
bewegt. Eine gesteigerte Emissionsbelastung ist offensichtlich. Versorgung und Entsorgung massen fir
eine Vielzahl zukunftiger Bewohner gewahrleistet sein. Die in die Hohe gewachsenen verlangerten
Baukorper fangen Licht und Warme ein und riegeln die Thermik ab. Dies alles steht der besonderen
Bedeutung der bisher unbebauten Bereiche des Plangebietes entgegen. Kiinftig werden eine Vielzahl von
PKW in einem engen gefangenen Bereich aufgestellt sein und auch zu Nacht- bzw. Tagesrandzeiten bewegt
werden. Wegen der Vielzahl der Bewohner und Hotelbesucher wird die Stellplatzproblematik sich als
planerisch heraufbeschworener Konflikt erweisen, da die Stellplatzproblematik bereits jetzt in den
Sommermonaten aufgrund von Veranstaltungen offenkundig ist. Zum Schutz von Klima und Luft waren
hier Tiefgaragenstellpldtze zu schaffen, die allerdings der Investor wohl nicht wird bezahlen wollen.
Insbesondere wire aber fiir ein Hotelkonzept ein geeigneterer Standort zu suchen, um dieses Problem
nicht aufkommen zu lassen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

15 Uberschlagige Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen

Es erschliefst sich nicht, warum in den Entwirfen darauf hingewiesen wird, dass ein Eingriff in das
Landschaftsbild auch dann bestehen bleiben wiirde, wenn es zur Wiederaufnahme der Hotelnutzung im

gegenwdrtigen Bestand komme. Zwar ist dies grundsatzlich richtig. Es muss aber doch beriicksichtigt
werden, dass dann die beabsichtigte massive Ausdehnung des Baukérpers vermieden wird und die ganzen
neuen Konfliktlagen, die die derzeitige Planung ausldsen wird, vermieden werden kénnen. Denn bauliche
Ausdehnung sowie die Ergdnzung mit einem weiteren Baukérper stellen doch einen wesentlich héheren
Eingriff in das Landschaftsbild dar als der gegenwartige Bestand.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zurickgewiesen.
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16 Betrachtung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

Es erschlieft sich nicht, warum es keine raumlichen Alternativen fiir einen geplanten Hotelneubau geben
soll. Die zwingenden Grinde sind ebenso nicht dargelegt, warum nur an dieser Stelle und warum nur in
dieser Form das Projekt realisierbar ist. Das planerische Interesse des Investors ist evident auf die
Schaffung von exklusivern Wohnraum ausgerichtet und die Hotelkomponente ist auf Dauer nicht
gewdhrleistet. Sie |dsst sich insbesondere nicht durch eine Festsetzung im Bebauungsplan gewahrleisten,
dass ein bestimmtes MakF der Fliche fir den Hotelbetrieb bestimmt ist. Denn dies hindert den Investor in
Zukunft doch nicht an der Einstellung des Betriebs bzw. der Dauernutzung des Hotels durch

Dauerbewohner.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

bb)

17 Brandschutz/Storfalle/Katastrophenschutz

Es irritiert weiterhin, dass im Rahmen der Anderung des Flichennutzungsplanes und des
Bebauungsplanentwurfes keine Aussagen in Bezug auf absehbare Risiken getroffen werden kénnen. Dabei
steht das doch beabsichtigte Investorenprojekt schon ldngstens fest. Sowohl Appartementhaus als auch
Hotel, als auch Service-Wohnen werden einzig Uber eine Sackgassenstrale erschlossen. Zwischen massiven
und hohen Baukérpern gibt es einen schmalen Schlauch, der ndrdlich begrenzt wird durch den héher
gelegenen und mit einer Mauer abgefangenen Terrassengarten. Unterhalb des Appartementhauses und
der Hotelanlage befindet sich ein Steilhang, sodass bei einem Brand oder sonstigen Katastrophenfall
besondere Schwierigkeiten der Durchfithrung von MaBnahmen zur Gefahrenabwehr zu erwarten stehen.
Auf die gewiinschte unmittelbare Angrenzung von Wald an die geplanten Gebiude, was bereits durch den
Landesbetrieb Wald und Holz kritisiert worden ist, stellt ein zusatzliche offensichtliches Risikopotential dar,
sodass auch insoweit verwundert, dass der Entwurf des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes
hierzu keine weiteren Ausfiihrungen enthalt. Es irritiert, dass der Flichennutzungsplan unter
Beriicksichtigung der besonderen Gegebenheiten zu dem Ergebnis kommt, dass aus Umweltsicht keine

Grinde zur Versagung des Vorhabens bestehen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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18 Stellungnahme Landesbetrieb Wald und Holz NRW

Soweit der Landesbetrieb NRW hier auf die Einhaltung eines Schutzstreifens zwischen Wald- und
Bebauungsgrenze hinweist, irritiert, dass diesem Hinweis nicht Folge geleistet werden soll, kann dem nur
zugestimmt werden.  Abstand zwischen Wald und Bebauung ist Grundlage der forstrechtlichen
Bestimmungen der Lander, um gerade eben Brandgefahren zu minimieren. Auch hier ist dies wiederum zu
beachten. Gerade die Brandgefahr stellt ein hohes Risiko auch fur die Anwohner im Umfeld dar.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

dd)

19 Stellplatze

Es irritiert, dass gerade mal 90 Stellpldtze vorgehalten werden sollen. Auszugehen ist doch allein von einer
Hotelbettenkapazitdt von 127 Betten. Weiterhin ist der Bedarf der ,Service-Bewohner” zu addieren sowie

das weitere Wohnen im Appartement. Dariber hinaus werden Arbeitnehmer und eine Vielzahl von
zusatzlichen Besuchern der neuen Bewohner einen Parkplatzbedarf haben. véllig ausgeblendet ist zudem
der Parkplatzbedarf im Hinblick auf Veranstaltungen, wie sie im Sommer alljahrlich auf dem Burgberg
stattfinden. Bereits jetzt reichen fir diese die Parkplatzkapazitidten nicht. Eine dramatische Zuspitzung der
Parkplatzsituation ist demgemaR fir die Zukunft zu erwarten, chne dass die Planung hier auch nur
ansatzweise irgendwelche Lésungsansitze bietet. Stellpltze sollen sogar aulierhalb der iiberbaubaren
Flache zuldssig sein. Die Anordnung von Stellplatzen in offener Weise auRerhalb der iiberbaubaren Flachen
wird zu zusitzlich erheblichen Emissionen filhren und eine nachhaltige Belastung fiir die Umwelt
darstellen, da angesichts der Gréenordnung und der Vielzahl der Bewohner ebenso von einer Vielzahl von
Autos und Fahrzeugbewegung auszugehen ist. Auch die Frage darf erlaubt sein, ob hier so eben einfach
mal Parkplatze, die im Eigentum der &ffentlichen Hand stehen, in einem solchen Umfang an einen privaten
Investor verduBert werden dirfen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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€8) 20 Private Grinflichen Beschlussvorschlag:
Es irritiert, dass etwa die Griinfliche G2 als solche definiert wird, wo diese aktuell als Waldfliche Es gelten die Ausfihrungen zu A Il 4.
klassifiziert ist. Ebenso wird betont, dass der Waldcharakter erhalten bleiben soll. Allerdings ist doch Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
offensichtlich, was hier geplant ist. Auch hier ist die maximale Freistellung der Geb3udestruktur in Richtung 9 ’
Siidlage beabsichtigt, sodass hier nicht eine weiterhin bestehende &kologische Wertigkeit suggeriert
werden kann.

ff - . . Beschlussvorschlag:

) 21 Freizeit / Erholung / Tourismuswirtschaft 9

Die Negativeffekte der vorliegenden Planung werden nicht gesehen. Zwar mag die Starkung eines Es gelten die Ausfihrungen zu A Il 4.
Hotelstandortes grundsatzlich fur Tourismus und Wirtschaft positiv belegt sein. Allerdings ist die Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Bewahrung der kulturhistorischen Kompeonente ausschlaggebender Motor fir Tourismus und Wirtschaft
fiir den Standort Tecklenburg. Es gilt demgemal den "mittelalterlichen Flair" zu bewahren und diesen nicht
durch eine sichtbare neue Massivbebauung zu zerstéren. Dieser Negativeffekt wird jedoch schlicht nicht
beriicksichtigt. Was den Tourismus in Tecklenburg belebt, wird hier gefdhrdet und nicht gefordert.

99) 22 Externe Kompensation Beschlussvorschlag:
Wegen der einzigartigen Lage am Bergriicken und der gewiinschten Biotopvernetzung ist eine externe Es gelten die Ausfihrungen zu A Il 4.
Kompensatl_on, 50 !.tvle beabsmhtlg_t, _w?sentllch Tachranglg im Verhiltnis zu_m Ausgleich am qn. Ausgleich Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
am Ort sowie deutliche Eingriffsminimierung miissen absolut vorrangiges Ziel der Planung sein, was
allerdings nicht der Fall ist.
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hh) 23 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Beschlussvorschlag:
Jenseits der bisherigen Ausfiihrungen zur mangelnden Aktualitit der faunistischen Untersuchungen und Es gelten die Ausf(jhrungen Zu All 4.
Bewertungen ist dariiber hinaus zu bericksichtigen, dass die Fliche malBgebliches Habitat, mindesten aber i i i i
lagdhabitat fur verschiedene Fledermausarten ist, von denen allein 5 dem Strengschutz unterliegen. Die Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ausfihrungen zu den anlagebedingten Auswirkungen greifen zu kurz. Der Betrieb eines Hotels nebst dem
Service Wohnen und dem allgemeinen Wohnen fiihrt dazu, dass in diesem Gebiet zukiinftig eine Vielzahl
von Menschen eine Vielzahl von elektronischen Gerdten betreiben werden. So ist allein im Hinblick auf die
TV-Nutzung zukiinftig mit (ber 200 Fernbedienungen zu rechnen, deren "Elektrosmog" fir die betroffenen
Fledermausarten Beeintrachtigungen haben kénnen und zumindest ein erhebliches Stérungspotential
aufweisen. Ebenso ist mit einer Aufiengastronomie zu rechnen mit entsprechendem Larm. Dies ist bei der
artenschutzrechtlichen Betrachtung bisher nicht beriicksichtigt worden und hat Gberdies erheblich
nachteilige Auswirkungen auf die Anwohner. Von erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen muss
angesichts der kiinftigen Bewohnung des Gebietes ausgegangen werden. Unter Beriicksichtigung der
biotischen Standortsensibilitdt verbietet sich das beabsichtigte Vorhaben schlichtweg!

Auch wird im Entwurf darauf hingewiesen, dass ein Betrieb der Aufenterrassen auch Uber die
Dammerungszeiten hinaus zu erwarten ist, sodass die geforderte ddmmerungsgesteuerte Verdunkelung
nicht méglich sei. Ein solcher AuRenterrassenbetrieb wird aber nicht nur Auswirkungen in Bezug auf den
Artenschutz haben, sondern stellt sich zugleich als dauerhafte Emissionsguelle mit Blick auf angrenzenden
Bewohner da. Dies betrifft nicht zuletzt auch den intern entstehenden Konflikt, wenn Hotelbetrieb und
Service Wohnen in einem Haus zusammengefihrt werden.

|
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i)

24 Abschliefende Bemerkungen:

Zusammengefasst ist darauf hinzuweisen, dass der Hinweis auf den in der Vergangenheit durchgefihrten
Architektenwettbewerb untauglich ist, um die Wahrung der Belange des Denkmalschutzes zu belegen.
Berufung auf den Architektenwettbewerb stellt insoweit nur eine Scheinlegitimation dar. Bereits die vor
lahrzehnten erfolgte Errichtung des Burggrafen widerspricht den Belangen des Denkmalschutzes und
beschidigt in erkennbarer Weise das Erscheinungsbild und die Silhouette des Stadtbildes.

Anstelle im Rahmen planerischen Konfliktmanagements diese Problematik zumindest zu entschirfen, soll
diese ungleich noch vertieft werden.

Der Umgebungsschutz eines Denkmals wird in krasser Weise missachtet.

Die Ausweisung als Urbanes Gebiet stellt einen Etikettenschwindel dar, da dies lediglich dazu dient, im
Interesse des Investors maximale Wohnbebauung zu legitimieren. Unter Berticksichtigung der besonderen
Lage mag es sich um ein Sondergebiet handeln, welches allenfalls maBvoll schonend im Rahmen des
Bestandes weiterentwickelt werden darf.

Der im investorengeneigten Gehorsam nacheilende Flachennutzungsplan ist eine formale Reaktion auf den
Umstand, dass hier der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden ist.
Vielmehr hat der Flichennutzungsplan die Investorenplanung Glbernommen. Insbesondere das
Nichterkennen (-wollen) der Bedeutung des Erscheinungsbildes und des Umfangs der geschiitzten
Sichtbezlige stellen einen erheblichen Mangel in der bisherigen Abw&gung dar. Dies gilt insbesondere auch
fir die Reduzierung des Denkmalinteresses ausschlieflich auf erwdhnte Sichtachsen. Die benannte
zwingende Erforderlichkeit der umfassenden Zusatzbebauung belegt die einseitige Vorwegbindung der
Stadt. Von einem freien planerischen Ermessen kann hier keine Rede sein. Demgegeniber werden die
Belange des Denkmalschutzes in riicksichtsloser Weise ganz offensichtlich zuriickgestellt.

Beschlussvorschlag:

Die vorgebrachten Hinweise sind bereits unter den jeweiligen Einzelunterschrif-
ten abgewogen worden. Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und
Landschaftshild sowie die Blickbeziehungen sind dartiber hinaus inshesondere
im Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewogen worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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18. Birger/in
vom 31.07.2021

a)

meine persdnlichen Bedenken und Anregungen zu den Planunterlagen und
stadtebaulichen Empfehlungen decken sich mit der Stellungnahme, die ich als
Ehrenamtlicher Denkmalbeauftragter der Stadt Tecklenburg abgegeben habe. Ich schiiele
mich dabei weitgehend den stadtebaulichen Einwdnden und denkmalrechtlichen
Bedenken der LWL- Fachbehorde an.

Fir das LWL-Fachamt Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen ist der
denkmalgeschiitzte historische Stadtkern von Tecklenburg am Stidhang des Teutoburger
Waldes ,, ... einer der wenigen Orte im Minsterland, die ihre historische Bebauung mit
dem Stadtgrundriss erhalten konnten.”
(s. https:/iwww.lwl.org/dlbwiservice/denkmal-des-monatsfarchiv-2018/oktober-2018)
Weiter heiltt es dort: ,Burgruine, Wierturm und der Stadtkem von Tecklenburg sind im
Geldnde weithin sichtbar. Das Gesamfensemble bildel eine einzigartige Situation am
Siidhang des Teufoburger Waldes.” ... ... Durch die Denkmalbereichssalzung
JHistorischer Stadtkern Tecklenburg” sind das Gesamiensemble sowie auch die
Sichlachsen auf den Stadtkern und seine Silhouette geschiifzt. Damif sollen das durch die
besondere topographische Situation geprdgte Erscheinungsbild des Stadtkerns und
dessen Einbettung in die Topografie der Landschaft in ihrem Bestand gesichert werden.”
(ebd.)
Am Schutz und an der Erhaltung dieses besonderen Zeugniswertes bestiinden also ein
besonderes, (bergeordnet hohes d&ffentliches Interesse. Eine Realisierung der jetzt
offengelegten Planung wiirde deshalb gegen wesentliche rechisgliltige Schutzinstrumente
verstollen:
1. Vor allem gegen den Silhouette- und Erscheinungsbildschutz der rechtsgiltigen
Denkmalbereichssatzung ,Historischer Stadtkern Tecklenburg®,
2. gegen den Umgebungsschutz des rechtsgiiltig in die Denkmalliste eingetragenen
Baudenkmals ,Burg Tecklenburg"” und
3. gegen den Umgebungsschutz des rechtsgiiltig in die Denkmalliste eingetragenen
Bodendenkmals.
Soweit die LWL- Fachbehtrde aus bau- und bodendenkmalpflegerischer sowie
denkmalrechtlicher Sicht in ihrer unbestrittenen und damit rechtsgliltigen Feststellung.
Unter anderem schon laut Anordnung der Stadt Tecklenburg vom 26.07.1990 sind im
Detail folgende Anlagen, Flachen und baukulturellen Elemente und deren Umgebung
dreifach geschiitzt. Zitiert seien hier nur die fir die akiuellen Planungen rechtsrelevanten

Beschlussvorschlag:

Der Eingriff in das Stad- und Landschaftsbild ist im Rahmen der Fachstellung-
nahme des LWL abgehandelt worden.

Es wird auf die Ausfiihrungen in A 1 15 verwiesen.

Eine Gefahrdung vorh. Denkmaler ist durch die Planung nicht gegeben, da in-
nerhalb des Plangebietes keine Denkmaler vorhanden sind. Zu unterirdischen
Burgvorbauten etc. wurde seitens der Fachbehérde kein konkreter Verdacht ge-
aufert, sodass davon ausgegangen werden kann, dass entsprechende unterir-
dische Anlagen nicht vorliegen. Sollte widererwartend dennoch etwas vorgefun-
den werden, so liel3e sich dem Verlust von archéologischen Funden durch Um-
planungen, Dokumentation und Entnahme ausreichend vorbeugen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Anlagen (s. Anordnung der vorldufigen Unterschutzstellung der ,Burg Tecklenburg®, Az.
Schfru vom 26.07.1990):

. ... die ... ausgewiesene Burg Tecklenburg, bestehend aus Hauptl- und Vorburg mit
zugehdrigen Befestigungsmauerm, Bastionen, Kasematlen und vorgelagerten Bermen,
Graben und befestiglen Hangen, mit der Zuwegung ... und mit den oberlédgig erhaltenen
Mauem und Geldnderesten sowie unferfdgig erhaltenen Fundameniresten, keller,
Brunnen, Gdngen, Kasemalten und Grédben ... ." (Ebd:)

Unter anderem gelte eine Erlaubnispflicht ,, ... auch bei der Errichtung, Verdnderung oder
Beseitigung von Anlagen in der engeren Umgebung von Baudenkmélern/ortsfesten
Bodendenkmdélern, wenn hierdurch das Erscheinungsbild beeintrachtigt wird." (S. 0.)

Es bestiinde ein besonderes offentliches Interesse an der Erhaltung. Wortlich heildt es
.LDieses Inleresse wird damit begriindel, dass nur durch die Anordnung der soforligen
Vollziehung ... jeglicher Schaden ... durch unzulassige Grabungen und Verdnderungen
verhindert werden kann.” (5. o.)

.Diese 6ffentlichen Belange sind von so iiberragender Bedeutung, dass evenluelle
wirtschaftliche Inferessen von Grundstiickseigentiimermn und -nutzern an einer
denkmalrechtlich nicht zuldssigen Ausnutzung dieses Bereiches zuriickzustehen haben."
(S.0)

Aus denkmalpflegerischer Sicht und aus Sicht der 0. g. LWL- Fachbehérde bestehen laut
offengelegter Stellungnahme gegen die vorgelegte und in wesentlichen Inhalten
Oberarbeite Projekiplanung ,Hotel Burggraf® von Seiten der Tréager d&ffentlicher
denkmalpflegerischer Belange erhebliche Einwéande. Unter anderem sei der Erhalt dieses
denkmalwerten Bestandes durch die neuen Planentwiirfe erheblich gefahrdet.

Schon bei den bisherigen Projektplanungen (ich erinnere mich an mindestens vier
Verfahren im Zeitraum der letzten 21 Jahre) scheiterten drei Verfahren aufgrund
erheblicher denkmalpflegerischer Bedenken und aus denkmalrechtlichen Griinden, so
dass eine Erlaubniserteilung nach § 8 DSchG NW versagt blieb.

Angesichts der tiefen Eingriffe in die historisch gewachsene Bau- und Landschaftskultur
musste die Erteilung dieser notwendigen denkmalrechtlichen Erlaubnis versagt bleiben.
Vor allem aus stidtebaulicher Sicht stand die Forderung nach einer denkmalgerechten
Lésung und nach einer Bewahrung des Erscheinungsbildes im besonderen Interesse der
Offentlichkeit.
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Einzig das vorietzte Verfahren wvon 2015, das mit erheblichem Aufwand eines
Architektenwettbewerbs und nach Formulierung klarer Vorgaben letztlich einen
umsetzbaren Siegerentwurf hervorbrachte, hielt sich gerade noch so an die fachlichen
Beurteilungsvorgaben der Fachbehdrde (damals WAfD, Minster). Trotz der immer noch
bemangelten Uberdimensionierung entsprach der Siegerentwurf der Stuttgarter
Architekten noch so eben den klar definierten rechtsglltigen Erfordernissen gegenliber
den denkmalgeschitzten Sichtbezligen, Blickachsen, dem Schutz der Silhouetten/
AuBenansichten sowie gegentber dem geschitzten Erscheinungsbild.

So heillt es in der o. g. Veroffentlichung: ,Der Entwurf des 1. Preistrdgers zeigl, wie ein
grofles Raumprogramm sensibel in den Berghang unterhalb der historischen Altstadt und
im Rahmen der Sichtbeziehung eingefiigt werden kann. Aus Sicht der Denkmalpflege
bestehen keine Bedenken gegen diese Planung, auch wenn festzuhalten ist, dass selbst
der Siegerentwurf fiir das neue Hotel hinsichtlich der Stérung des Erscheinungsbildes des
Denkmalbereichs ,Historischer Stadthemn Teckienburg" an der Grenze des fachlich
Veertretharen angelangt ist." (ebd.)

Die Realisierung dieses Entwurfes scheiterte jedoch angeblich an mangeinder Rentabilitat.
Laut der aktuellen Stellungnahme seien die von der Fachbehérde in Munster formulierten
Beurteilungsgrundliagen, Empfehlungen und Planungsansétze in den nun offen gelegten
Planungsentwiirfen nicht mehr beriicksichtigt worden. Sie wiirden vielmehr konterkariert” ,
lautet nun der vernichtende Einwand in der akiuellen Stellungnahme des LWL-
Fachamtes.

Mit dem Wettbewerbsergebnis wurde dokumentiert, was auch nach Ricksprache mit der
an den Workshops teilnehmenden Vertreterin der Fachbehérde bestatigt wurde: Den
Rilckbau des jetzigen Burggrafen empfahlen alle an den Workshops beteiligten Experten.
Eine Héhenreduzierung des Hotelturmes um zwei Geschosse sei demnach unvermeidbar.
Demzufolge zeige der Siegerentwurf in der Fernansicht Planbauten, deren differenzierte
Héhenentwicklung deutlich unterhalb des reduzierten Hotelturmes endet und die ein
.Durchschimmern" der besonderen Topographie erlaubte.
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Festzustellen ist, dass die offengelegte Uberarbeitete Projektplanung des Ing.- Biros Hans
Tovar & Partner vom 06.04.2021 zur Unterbringung der angeblich unveranderbaren”
hohen Anzahl von Zimmern/Appartements nicht die von allen Experten dargestelite und
damit einstimmig empfohlene Héhenreduzierung des zu errichtenden Hotelgebdudes
zugelassen hat. Auch nicht umgesetzt wurde die empfohlene deutliche
Héhendifferenzierung beim Appartement-Neubau, der laut Stellungnahme der LWL-
Fachbehérde ohnehin nicht tragbar sei.

Der neue Entwurf beweist einmal mehr, dass das angestrebte Bauvolumen hier
mafistablich nicht unterzubringen ist — auch dann nicht, wenn man das Baugeldnde nach
SW um den bestehenden Parkplatz und das Anwesen ,Dr. Genzow" erweitert. Ein
zusétzliches Gebaude (Appartement-Neubau) lehnt die Fachbehorde deshalb zu Recht
ab.

Zusammenfassend kann man feststellen, dass die Uberarbeitete Projekiplanung des Ing.-
Buros Hans Tovar & Partner vom 06.04.2021 die stadtebaulichen Entwurfsempfehiungen
in den ganz wesentlichen Vorgaben auch nicht ansatzweise umgesetzt hat. Deshalb
wirde auch diese (berarbeitete Projekiplanung m. E. das Erscheinungsbild des
Historischen Stadtkerns Tecklenburg und der angrenzenden eingetragenen Bau- und
Bodendenkmaler erheblich und wesentlich beeintréchtigen. Die Planung ist somit als
erheblich denkmalunvertraglich zu beurteilen. Sie ignoriert das tUberragende Interesse an
einem Schutz und an der Erhaltung der unverbauten Situation.
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b)

1. Stellungnahme zu dem aktuellen Bebauungsplanentwurf des Ing.-Biiros Hans
Tovar & Partner

Der Bebauungsplanentwurf des Ing.-Blros Hans Tovar & Partner ist beziiglich der zwei
Neubauten auf die jetzt neu liberarbeite Projekiplanung exakt abgestimmt. Vor allem aus
den 0. g. Grinden ist diese jedoch m. E. nicht denkmalvertrdglich und damit auch nicht
erlaubnisfahig. Zugleich ist er keine denkmalvertrigliche Grundlage fir die im
Baugenehmigungsverfahren unbedingt erforderliche Erlaubnis gem. § 9 DSchG NW.

Fir eine genaue Beurteilung weiterer festzustellender Probleme und erheblicher
denkmalrechtlicher Bedenken fehlen darliber hinaus nach wie vor Angaben, die fiir eine
abschlieBende Beurteilung erforderlich sind:

s Korrekte Hohenangaben zur strafenseitigen Hohe des bestehenden Hotels
(genaue VermaBungen sucht man vergebens; in den Medien werden standig
andere Zahlen genannt).

e Korrekte Hohenangaben zu den hangseitigen Gebdudefullpunkten, Trauf- und
Firstpunkten.
Gelandeschnitte mit korrekten Angaben.
Die Darstellung der geplanten Baumassen im Raum (korrekt dargestellte
Fernwirkung und Fernaussicht, Sicht Porta Marckana" , Kbénigsstralte ...) auch
unter Einbeziehung der geschitzten Stadtsilhouette, hier vor allem auch unter
Einbeziehung und im Bezug auf den Turm der denkmalgeschiitzten Ev. Stadtkirche.

Vor einer abschlieBenden Stellungnahme, die erst nach Vervollstindigung der
Bebauungsplanunterlagen moaglich ist, verweise ich dartiber hinaus auf meine erheblichen
Bedenken zu friheren Versionen dieses Bebauungsplans, welche durch die aktuelle
Uberarbeitung nicht ausgerdumt sondern vielmehr noch weiter verstarkt worden sind.

Beschlussvorschlag:

Die Vorhabenplanung wurde aufgrund der Einwendungen Uberarbeitet. Die H6-
hen wurden ggu. dem erneuten Offenlageentwurf um ca. 50 cm beim Wohnhaus
und 15-40 cm beim Hotel reduziert. Die Gebdaudehdhe vom Hotel betragt im
Uberarbeiteten Planentwurf am 0Ostlichen Ende, bezogen auf die angrenzende
ErschlieBungsstralle ca. 17,40 m und am westlichen Ende ca. 19,20 m. Das
Wohnhaus besitzt eine Gebaudehdéhe in Bezug auf die angrenzende Erschlie-
BungsstralRe von ca. 14,90 m.

Die H6hen sind in der Planzeichnung festgesetzt und in der Begriindung (siehe
Kapitel 4.2.2) naher erlautert. Die Ansichten und Schnitte sind entsprechend
Uberarbeitet und mit Hohenangaben versehen.

Bzgl. des Eingriffs in das Stad- und Landschaftsbild wird auf die Ausfiihrungen
in Al 15 verwiesen. Von der Ev. Stadtkirche aus besteht keine Sichtbeziehung.
Auch waére eine solche nicht geschitzt.

Dem Hinweis wird z.T. gefolgt.
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c)

2. Fazit

Schon der abgéngige alte Burggraf hatte die Belange des Denkmalschutzes in eklatanter
Weise ignoriert, weil die Planung sich nicht den Grundregeln einer verantwortungsvollen,
am Gemeinwohl orientierten Landschaftskultur und stadtebaulichen Denkmalpflege
verpflichtet fuhlte.

Wéhrend im Sieger-Entwurf von 2015 eine transparentere Planung noch ein Erkennen der
Topographie zulassen kénnte und damit das geschitzte Erscheinungsbild z. B. von der
KénigstraBe weniger stark beeintrdchtigt wére (bei einer noch mdéglichen und nur
eingeschriankten Fernsicht vom offentlichen Rundgang aus) und das jetzige geringe
Volumen der Hotelruine die Fernsicht links und rechts am Baukérper vorbei erlaubt,
wirden die hier vorgelegte Planung auf einer Lénge von angeblich 85 m bis tber 100 m
(keine genaue Zahl ablesbar beim Hotelneubau!!) und 36 m (Appartementhaus) die
Fernsicht verriegeln. Die Darstellung der Fernsichtmdglichkeit in  den
Offenlegungsunterlagen der Stadt Tecklenburg (s. "Bebauungsplan Nr. 50 "Hotel Burggraf"
... Stadtebaulich-Planerische Stellungnahme - Abwigung, S. 11) unterstellt zwar eine
solche gegebene Blickachse, die es aber bei genauer Beriicksichtigung der
topographischen Gegebenheiten sowie der auskragenden Obergeschosse gar nicht mehr
geben wirde.

Festzustellen ist vielmehr, dass die Realisierung der Neubauplanung (bei der jetzt
geplanten Geschoss- Anzahl) auch bei einer angenommen Geschosshéhe 3 Metern und
angesichts der tatséchlichen Héhen des Umlandes, also z. B. Grabenhthen, Hhen des
offentlich zuganglichen Rundgangs unterhalb der Wallkrone und der Stralenhéhe vor dem
jetzigen Hotel) fiir das geschiitzte Erscheinungsbild folgende Auswirkungen hétte: Die sich
trotz der Vegetation ergebenden Fernsichten und Ansichten sowie Blickbeziehungen, die
sich aus historischer Bebauung und der Topographie des Umlandes ergeben, wiirden
durch die geplanten Meubauh&hen nicht nur beeintrdchtigt, sonderm auf nahezu der
gesamien Burgberglange durchschnitten werden. Die geplanten neuen Tiirme wirden
dann das Erscheinungsbild vollends dominieren.

Wenn die Bauvorhaben (wie beabsichtigt — auf einer Lange offensichtlich von Uber 95
Metern mit auskragenden oberen Geschossen) so dicht an die Burgruine heranriicken,
wirden deren Silhouette und Ansicht von Siiden aus Richtung Minsterland nahezu
vollstdndig abgeschirmt; Fernsichten in und auf die topographisch bedingten Vorwerke der
ehemaligen Verteidigungsanlagen wiirden unmdglich gemacht.

Damit ist davon auszugehen, dass die denkmalgeschiitzte Fernwirkung der Burgruine und
der Stadtsilhouette von den Neubauten nicht nur dominiert wiirden. Sie wirden vielmehr
optisch nahezu vollends verriegelt/verbaut.

Das Erscheinungsbild und damit der Zeugniswert wie auch der préagende topographische

Beschlussvorschlag:
Die Entstehung des Bestandsbaus ist nicht Teil des Verfahrens.

Der Eingriff der aktuellen Planung in das Stadt- und Landschaftsbild ist im Rah-
men der Fachstellungnahme des LWL abgehandelt worden. Diesbeziiglich wird
auf die Ausfiihrungen in A | 15 verwiesen.

Unter A | 15b) sind auch die Auswirkungen der neuen und ggii. dem Wettbe-
werbsentwurf gednderten Gebaudekérper/-mafie untersucht.

Die Wirtschaftlichkeit wurde vom Vorhabentrager untersucht. Sie fihrte u.A. zur
Aufnahme der Wohnnutzung, um eine krisensichere Nutzungsmischung zu ge-
nerieren. Die Berechnungen der DEHOGA sind daher fur das Vorhaben nicht
relevant.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Wirkungsraum des eingetragenen Denkmals sowie des geschiitzten Denkmalbereichs
Nr.1 "Historischer Stadtkern Tecklenburg" wirden damit in nicht veriretbarer Weise
eingeschrankt bzw. erheblich gestdrt und verunkiart.

Ein derartiges Vorgehen widerspricht der Erhaltensverpflichtung und ware m. E. aus
denkmalpflegerischer Sicht nicht erlaubnisfahig nach § 9 DSchG NW.

Denkmalpolitisch ware eine Hinnahme von nur vorgeschobenen, scheinbar éffentlichen
Wirtschaftsinteressen eine Katastrophe: Planerisch ein viel groferer Siindenfall, bei dem
die rein privaten Interessen an der Vermarkiung von geschiitzter Kulturlandschaft alles
Andere dominieren - koste es, was es wolle. Okonomisch riskant und rein auf kurzfristigen
Profit hoffend, wobei nicht nur privater Grund vermarktet werden soll, sondern auch im
offentlichen Besitz befindlicher. Dass sich ein Hotelneubau mit einem Investitionsvolumen
nicht rechnen kann, das haben Berechnungen der DEHOGA schon ldngst belegt. Fir
einen sich erfreulich entwickelnden "Sanften Tourismus" wéren diese Investitionen sogar
kontraproduktiv. Fir die dffentliche Infrastruktur wéren sie vielmehr Uberfllissig.

19. Burger/in
vom 01.08.2021

als unmittelbarer Nachbar von Haus Marck nutze ich mehrmals wichentlich die Wege rund um das Beschlussvorschlag:
Wasserschloss. Z. Zt. Kann ich lediglich das Dach des alten Hotels erkennen. Unvorstelibar fiir mich ist die . o
Vorstellung, zukiinftig einen unmittelbaren Blick auf den gesamten Baukorper des geplanten neuen Hotels Der Eingriff in das Stad- und Landschaftsbild ist im Rahmen der Fachstellung-
zu haben. Der bestehende Baumbestand wird weichen miissen, um den Gisten den versprochenen freien nahme des LWL abgehandelt worden.

Blick ins Miinsterland zu ermdglichen, Damit wird das historische Erscheinungsbild von Tecklenburg
unwiderbringlich zerstért. :

Es wird auf die Ausfiihrungen in A | 15 verwiesen.

o . . i . o Baumrodungen aul3erhalb der Gberbaubaren Flache sind nur in geringem Um-
Auch besteht fiir mich die Beflirchtung, dass die derzeitige Hotelruine durch eine noch viel gréfiere ersetzt fang zulassig, sodass der waldartige Baumbestand weitestgehend erhalten
wird, wenn sich das geplante Bauvorhaben als unwirtschaftlich erweist. bleibt (Fests et,zun g Nr. 5)

Die Wirtschaftlichkeit wurde seitens des Vorhabentragers Uberprift. Diese Pri-
fung hat u.A. zur Aufnahme von Wohnnutzung ggu. dem Wettbewerbsergebnis
gefiuhrt. Durch diese Nutzungsmischung wurde eine robuste und nachhaltige
Nutzungsstruktur geschaffen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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20.

Burger/in
vom 02.08.2021
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Beschlussvorschlag:

Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.

Der Eingriff in das Stad- und Landschaftshild ist im Rahmen der Fachstellung-
nahme des LWL abgehandelt worden.

Es wird auf die Ausfiihrungen in A 1 15 verwiesen.

Hinsichtlich des Parkplatzverkaufs und des Verlusts 6ffentlicher Stellplatze wird
auf die Ausfihrungen in A Il 2a) verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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21.

Burger/in
vom 02.08.2021

a)

Sehr geehrter Damen und Herren,
als Biirger Tecklenburgs machte ich hiermit die Gelegenheit nutzen, sowohl zu dem Entwurf

+Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf®, als auch zu dem Entwurf der 48, Anderung

des Flachennutzungsplanes ,,Anpassung Sondergebiet Hotel Burggraf” Stellung zu nehmen:

Gesetzliches Leitbild filr eine Bauleitplanung

Mit grofler Besorgnis muss ich zu Kenntnis nehmen, dass sowoh! der Entwurf des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als auch der Entwurf des Flachennutzungsplanes sich nicht
an dem gesetzlichen Auftrag der planerischen Konfliktbewadltigung ausrichten. Gesetzlicher Auftrag
ist, dass ein Bebauungsplan gem. § 1 Abs. 3 BauGB wenigstens diejenigen Festsetzungen enthilt,
die zur Bewiltigung vorhandener oder durch die Planung ausgeldster stidtebaulicher Konflikte
notwendig sind. lch vermag nicht zu erkennen, dass dieser gesetzliche Auftrag durch die
beabsichtige Planung beachtet wird. Es ist vielmehr festzustellen, dass die beabsichtigte Planung
einen stddtebaulichen Konflikt geradezu heraufbeschwért. Es handelt sich nach meiner Bewertung
um eine offensichtliche Fehlplanung, die in mehrfacher Hinsicht nicht mit den gesetzlichen
Bestimmungen in Einklang zu bringen ist.

Hierzu im Einzelnen:

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zurtickgewiesen.
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b)

Gefillighe anun

Eine Gemeinde ist nach stindiger Rechtsprechung zwar bei der Planung grundsdtziich nicht daran
gehindert, ein Konzept zur Grundlage ihrer Manung zu machen, das von einem Privaten entwickelt
worden ist; sie kann wvielmehr hinreichend gewichtige private Belange zum Anlass fir die
Aufstellung eines Bebauungsplanes nehmen und sich dabei an den ‘Winschen eines
Vaorhabenstrigers orientieren, solange sie zugleich auch stidtebauliche Belange und Zielsetzungen
verfolgt. Wenn aber die Gemeinde die privaten Interessen gines Investors derart in Vordergrund
treten ldsst, sodass eigene stadtebauliche Interessen vollstandig in den Hintergrund treten und
sich auf eine Anscheinslegitimation reduzieren lassen, so ist die Schwelle zur rechtswidrigen und
unzuldssigen Gefidlligkeltsplanung Uberschritten. Das Ist nach meiner Einschitzung der Fall, denn
anders, als dies die Betitelung der 48. Anderung des Flichennutzungsplanes und des
Bebauungsplanentwurfes  suggeriert, geht es bei dem Vorhaben erkennbar nicht um eine
Hotelanlage und deren langfristige Absicherung, sondern um ein Vorhaben des exklusiven
Wohnens mit Minsterlandblick, das im Rahmen einer Gefdlligkeitsplanung zu Gunsten des
Investors den Minsterlandblick am Burgstandort okkupieren und wvermarkten soll; dies bei
AuBerachtlassung samtlicher dagegen sprechender Belange und inshesondere der Belange des
Denkmalschutzes.

Die Hinweise auf eine Gefilligkeitsplanung ergeben sich aus den ausgelegten Unterlagen in aller
Deutlichieit. Gefilligkeitsplanung und eine damit Hand in Hand gehende Vorweghindung der
Gemeinde, sind augenscheinlich. 5o wird in der Entwurfsbhegriindung sogar ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass die Uberarbeitung des Vorhabens nach den Malgaben des neuen Betreibers
swingend erforderlich gewesen sei.

Dies wird nach meiner Einschitzung insbesondere an der Stellungnabime der Gemeinde in Bezug
auf die ablehnende Haltung LWL-Denkmalpflege vom 27.02.2018 deutlich. Die LWL-Denkmalpflege
weist in der vorbenannten Stellungnahme in aller Deutlichkeit darauf hin, dass der aktuelle Stand
des Bauvorhabens aus Grinden des Denkmalschutzes abzulehnen ist und insbesondere auch der
durchgefihrte  Architektenwettbewerb  kein  Grund  sein  kénne, diesen  Bedenken
entgegenzutreten, da dieser Architektenwettbewerb nicht noch die Erganzung des Vorhabens mit
ginem weiteren Gebiudekomplex beinhaltet habe. Hierzu wird dann — wie oben aufgefihrt -, dass
die Uberarbeitung nach den MaBgaben des neuen Betrefbers zwingend erforderlich gewesen sel.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zuriickgewiesen.
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c)

Keine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Diese Bindung an die Vorgaben des Investors wird aber auch noch unter einem weiteren
Gesichtspunkt  deutlich: 5o folgt hier nicht, wie bauplanungsrechtlich vorgesehen, der
Bebavungsplan dem Flichennutzungsplan, sondern aufgrund des erkennbaren Widerspruchs
rwischen Flichennutzungsplan und Bebauwungsplan, der wiederum wvon der Bezirksreglerung
maniert worden ist, wird auch noch konsequent” der Flichennutzungsplan nach den Vorgaben
das  Inwestors  abgedndert. Von  einer  Entwicklung des  Bebauungsplanes aus  dem

Flachennutzungsplan kann demgemdl keine Rede sein. Eine unbefangens Formulierung des
Flachennutzungsplanes, der fosgeldst von den Vorgaben und wertneutral eine Zielorientierung
formuliert, ist hier offensichtlich nicht pegeben,

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zuriickgewiesen.
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d)

Zielsetzung von Flichennutzungsplan und Bebauungsplan

Vorgabe fiir einen Bebauungsplan soll unter anderem sein, dass dieser aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden soll. Laut dem Entwurf der Flachennutzungsplandnderung
sei es Ziel, die vorhandene Sonderbaufldche (S) in eine gemischte Bauflache (M) zu andern und
geringfiigig zu vergréRern, um das beschriebene Vorhanden realisieren zu kdnnen und u.a. auch
das historische Zentrur zu stirken. Bei naherer Betrachtung des Vorhabens wird allerdings
deutlich, dass es sich in Bezug auf die Baufliche weder um eine geringfiigige Vergroferung
handelt, noch dass das Bauvorhaben im Kontext mit der "Historie" steht. Die Zielsetzungen der
Flichennutzungsplanianderungen, wie diese innerhalb des Anderungsentwurfs selbst formuliert
sind, k6nnen mit dem tatsachlich beabsichtigten Vorhaben schlicht nicht erreicht werden. Auch
hier soll mit der formulierten Zielsetzung wiederum eine Legitimation suggeriert werden, dies in
dem Wissen, dass das hier beabsichtige Vorhaben gerade nicht eine lediglich geringfligige
VergroRerung des Altbestandes darstellt und sich insbesondere auch in keiner Weise im Kontext
mit der Historie steht, sondern die bauliche Historie in eklatanter Weise missachtet! Die
Festsetzung eines urbanen Gebietes erlaubt eine massive Bebauung hier mit einer Versiegelung
von bis zu 100 %. Eine derartige massive Versieglung widerspricht den besonderen Gegebenheiten
des Gebietes mit kulturhistorischer Bedeutung, Hier wird einer riicksichtslosen Bebauung
Vorschub geleistet und doch nicht den angegebenen Zielsetzungen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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e)

Kein Urbanes Gebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung

Die Darstellungen innerhalb des Flachennutzungsplanes als "gemischte Baufldche" wird der
Realitit doch offensichtlich nicht gerecht. Es handelt sich doch nicht um einen (blichen
gewachsenen innerstidtischen Bereich, in dem Wohnen und Arbeiten auf engem Raum geordnet
im Rahmen einer planerischen Konflikthewdltigung in Einklang gebracht werden missen. Die
Abkehr vom bisherigen Sondergebiet zum urbanen Gebiet wird doch den spezifischen
Eigenschaften des Gebijetes im Burghang in keine Weise gerecht und stellt sich in meinen Augen
als missbrauchlichen Rlckgriff auf eine wurbane Mischgebietsklassifizierung da, um den
wirtschaftlichen Interessen des Investors, das erkennbar darauf gerichtet ist, im maximalen
Umfang Bauland fur teures baw. exklusives Wohnen zu generieren, zu entsprechen. Dies mutet
wie eine Planung an, die sich gehorsam den Interessen des Investors unterwirft,

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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f)

Neuer Planungsschwerpunkt

Bei Durchsicht und Bewertung der Planungsunterlagen wird tberaus deutlich, dass sich die
Planungsausrichtung Gber die Jahre immer weiter in Richtung der wirtschaftlichen Interessen des
Investors bis heute verlagert hat, Der Schwerpunkt der Planung ist bei dem Vorhaben ldngst nicht
auf eine Reaktivierung bazw, Nachnutzung im bestehenden Bestand ausgerichtet, sondern auf eine
umfassende Erweiterung der Bausubstanz, die erheblichen Kompensationsbedarf zwingend
auslést aufgrund des Umfangs der zusitzlichen Versiegelung und Uberbauung. Die Belange des
Denkmalschutzes sind in den bisherigen Planungsphasen dabei erkennbar immer weiter in das
Hintertreffen geraten. Dies ist angesichts der offenkundigen hohen Standortsensibilitét
{Bauvorhaben wird die mittelalterliche Burgruine weithin sichtbar abschirmen) schlechthin nicht
mehr nachvollziehbar,

Nach meiner Einschitzung wire zu erwarten, dass ein Flichennuizungsplan Vorgaben zu einer
malvollen Innenentwicklung macht und dabei die sich geradezu aufdringenden betroffenen
Belange bereits im Sinne von Vorgaben zur anschlieBenden bauplanerischen Konfliktbewaltigung
bereits anspricht und hierzu anleitende Vorgaben macht.

Das leistet der Entwurf des Flachennutzungsplanes nach meiner Einschétzung nicht. Dem
Bebauungsplanentwurf folgend {Entwicklung des Fldchennutzungsplanes aus dem Bebauungsplan
bzw., aus dem Vorhaben des Investors) wird vielmehr noch zusatzlicher erheblicher
Kompensationshedarf auRerhalb des Innenbereichs auslést. Es stellt sich dabei als Augenwischerei
dar, wenn im Rahmen der Anderungen des Flichennutzungsplanes darauf hingewlesen wird, dass
die an die Baufliche angrenzenden baumbestandenen Griinflichen doch weitgehend als solche
erhalten bleiben wiirden. Tatsache ist doch vielmehr die erkennbare Zielsetzung des Projektes,
den "Minsterland Blick” in maximal wirtschaftlicher Weise zu erschliefen unter umfassender
Freistellung der Gebiudekomplexe in Sidrichtung bzw. Blickrichtung Minsterland. Unter
Beriicksichtigung der beabsichtigten zukiinftigen Ausdehnung des Komplexes "Hotel" und des
zusatzlichen Komplexes “Appartementhaus” ist offensichtlich, dass entgegen der im
Anderungsentwurf aufgenommenen Argumentation die Neuversiegelung eben nicht so gering wie
maéglich gehalten wird und angrenzende baumbestandene Grinflichen insoweit keinen Ausgleich
schaffen!

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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9) Beknge desDeniongischuties Beschlussvorschlag:

Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.
Zu dem vorgenannten Punkt erschiipfen sich die Anmerkungen im Rahmen des Entwurfs zur
Flichennutzungsplandnderung in  wenigen Bemerkungen, wonach weder Baudenkmaler Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
vorhanden seien noch sonstige Denkmiler im Sinne des Cenkmalschutzgesetzes. Dies gilt auch fir
den Entwurf des Bebauungsplanes. Allein auf dem Umstand, dass nordlich des Hotels sich der
Wierturm befinde, der in einem denkmalgeschiitzten Bereich gelegen sei, wird kurz eingegangen
und Beeintrichtigungen werden erkennbar in der Weise relativiert, dass insoweit doch der

Architektenwettbewerb stattgefunden habe. Es seien doch auch die denkmalgeschiitzten
Sichtachsen hberiicksichtigt. Ausgeblendet werden hingegen die doch naheliegenden
abwigungsrelevanten Belange, die sich infolge der besonderen Lage ergeben: So wire es Aufgabe
des Flachennutzungsplanes, hier losgelist von den spezifischen Vorgaben eines Investors zundchst
einmal fir die nachfolgende Bauleitplanung entsprechende Vorgaben zu formulieren, die sich mit
den historisch gewachsenen Gegebenheiten des Burgherges beschaftigen. Die Bedeutung des
Burgberges, der sich in seiner hdheren Lage Im Wesentlichen noch unbebaut in Richtung Stiden
prisentiert, wird im Flachennutzungsplan nicht erkennbar und auch im Bebauungsplanentwurf
nicht beriicksichtigt.

Das Vorhandensein der historischen Gartenterrasse in Richtung Sildlage als Element der
Burganlage wird mit keinem Wort erwahnt. Dabei ist dieser Gartenbereich ein Teil der Historie
Tecklenburgs und steht im Zusammenhang sowohl| mit der historischen Burganlage, als auch der
spateren Stadthistorie. Burgmauer und vorgelagerte Terrasse sind dabei ein historischer
Bestandtell der Burganlage. Die dort erfolgende Gartennutzung, entlang der vor nicht allzu langer
Zelt restaurierten Burgwallanfage schiltzt und erhélt in privater Hand die historische angelegte
Terrasse auf. Schon seit Zeiten des Kommerzienrates Meese erfolgt hier eine Gartennutzung. Sie
ist ebenso Bestandteil der Stadtgeschichte und greift dariberhinausgehend die architektonische
Historie auf, indem der freie Blick zur Burgruine weit ins Minsterland eréiffnet worden ist. Diese
Besonderheit dieser Gartenanlage Tecklenburgs findet sogar Erwahnung bei Google-Maps.

Eine Freistellung von Bewuchs in stdliche Richtung unterhalb der Burgruine in Form einer
Gartenterrasse greift die historische Komponente einer mittelalterlichen Burg auf, indem
iiblicherweise an solchen Burgstandorten in Richtung Siiden Garten vorgehalten worden sind und
insbesondere aber auch die freie Sicht auf den Ful der Wallanlage im Verteidigungsfalle
erforderlich war. Schon der Flichennutzungsplan blenden hier den Burgherg nebst Gartenterrasse
aus und heschrinkt das Augenmerk planerisch auf eine allenfalls zu beachtende Sichtachse.  Dies
ist nur so verstandlich, dass die gesamte Planung von dem Gedanken getragen ist, dass sich beim
Thema Burggraf jetzt endlich mal etwas tun muss, und zwar egal um welchen Preis. So aber l&uft
die Planung darauf hinaus, dass eine alte Bausiinde in Form des abgéngigen Hotels Burggraf durch
eine neue und ungleich schwerwiegendere Bausiinde ersetzt werden soll,

O

- '7'
Lr

N:\Projekte\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\05a 2.ern offtenl Ausleg\03 Texte\04-BP50-ABW-c.docx



Stadt Tecklenburg

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf*

erneute 6ffentliche Auslegung — Stédtebaulich-Planerische Stellungnahme — Abwéagung

198

Hierzu im Einzelnen:

Mit dem wiederholten Hinweisen auf den Architektenwettbewerb soll eine Rechtfertigung des
nach aktuellem Stand geplanten Vorhabens vor dem Hintergrund der Belange des
Denkmalschutzes erfolgen. Dies ilberzeugt in keiner Weise, Denn weder ist das heutige Vorhaben
deckungsgleich mit dem Vorhaben, welches Gegenstand des seinerzeitigen Wettbewerbs waren,
noch lassen sich die Belange des Denkmalschutzes vorliegend auf gerade einmal 5 Sichtachsen
gem. Denkmalschutzsatzung reduzieren,

schutzgut des Denkmalschutzes ist doch insbesondere die Burg Tecklenburg bestehend aus Haupt-
und Vorburg mit zugehdrigen Befestigungsmauern, Bastionen, Kasematten und vorgelagerten
Bermen, Griaben und befestigten Hangen, mit der Zuwegung sowie dem 1570 entstandenen  und
seit 1660 als Legge penutzten Torhaus und mit den obertigig erhaltenen Mauern und
Gelinderesten sowie untertitig erhaltenen Fundamentresten, Keller, Brunnen, Ginge, Kasematten
und Graben (vergleiche vorldufige Unterschutzstellung vom 26.07.1990),

Wartlich hat die Gemeinde die denkmalschutzrechtlichen Belange in Bezug insbesondere auch auf
die Burg wie folgt eingeschitzt: ,Diese offentlichen Belange sind von so Uberragender Bedeutung,
dass eventuelle wirtschaftliche Interessen von Grundstiickseigentimern und Grundstiicksnutzern
an einer denkmalrechtlich nicht zuldssigen Ausnutzung dieses Bereiches zurlickstehen miissten”.
An dieser zutreffenden Einschitzung miissen sich auch die heutigen Akteure messen lassen.

Betrachtet man zudem die Denkmalsatzung der Stadt Tecklenburg, so wird anhand § 2 deutlich,
dass nicht nur ein Silhousttenschutz festgelegt ist, sondern inshesondere auch das
Erscheinungsbild nach § 2 Nr 1 und die Struktur und Grundriss nach § 3 Nr 3 der Satzung. Der
Schutz der Burgruine nebst Burgberg ist demgemat rechtlich in dreifacher Hinsicht abgesichert.

Dabei ist zunichst das Erscheinungsbild geschiitzt und dies bezieht sich offensichtlich nicht nur auf
die Silhouette, sondern auf das Erscheinungsbild der Hanggliederungen durch Terrassenbildung
und Futtermauern, die Reste der historischen Stadt und Burghefestigung sowie die Sichtbezilge,
die sich aus Bebauung und StraRenfiihrung ergeben. Mitnichten reicht es demgema® aus, sich
allein mit der gewiinschten Abwégungsreduzierung auf den Erhalt einer Sichtachse zum Wierturm
zu beschiftigen!

Gerade der Schutz des Erscheinungsbildes gebietet die Offenhaltung der Blickbeziehungen auf die
geschiltzten Objekte aus den jeweiligen Perspektiven. Dies bedeutet fir die Burgruine nebst
Wallanlage und vorgelagerter Terrasse, dass deren Erscheinungsbild nicht durch massive und
weithin in das Minsterland zu sehende Baukdrper einfach abgeschirmt werden dirfen. Genau dies
ist aber offensichtliches Projektziel, da es um die Vermarktung des Minsterlandblickes geht und
demgemak der Blick auf die Burgruine durch den Blick auf die beiden massiven Baukdrper ersetzt
wird.
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Was zudem den Schutz der Silhouette gem. § 2 Nr 2 der Denkmalsatzung anbetrifft, so ldsst sich
dieser ganz gewiss nicht auf eine minimale Sichtschneise allein auf den Wiertum reduzieren, so wie

dies aber argumentiert wird. Burgherg nebst Wallmauer und vorgelagerte Terrassen sind vielmehr

Bestandteil sowahl des Erscheinungsbildes als aber auch der wahrnehmbaren Stadtsilhouette.
Soweit dort Bewuchs Sichtbeziige inshesondere in der Semmerzeit durch Belaubung einschrankt,
dndert dies nichts daran, dass auch (ber den Silhouettenschutz der Burgberg zu erfassen ist.
Dieser ist ndmlich nicht an dem sich dem stetigen Wandel unterliegendem Bewuchs zu beurteilen,
sondern an der historischen baulichen Substanz in der exponierten Burgberglage!l Nicht anders
bewertet dies augenscheinlich die Stadt Tecklenburg selbst, die zur Wahrung des an den
Baukaépern orientieren Silhouettenschutzes an die Eigentiimer des dem Wierturm vorgelagerten

Grundstiicks mit der Bitte herangetreten ist, hier doch Bewuchs zu entfernen, um die Sicht auf den
Baukdrper besser zu gewdhrleisten,

schiieflich sind nach § 2 Nr 3 der Satzung auch die Bristungs- und Futtermauern sowie die
vorhandenen Freiflichen und die Burganlage mit den Resten der Befestigungsanlage in ihrer
Struktur und im Grundriss geschiitzt, Mit dem Vorhaben wird in massiver Weise in den Burghang
eingegriffen, und zwar unmittelbar an der Terrasse am Burgwall. Der historische Grundriss
erfihrt damit eine Beeintrachtigung, da massive Baukdrper Auswirkungen auf die Stabilitdt des
HangfuRes haben konnen. Dies gilt insbesandere fir die Bauphase, als aber auch fir den weiteren
Betrieb. Denn durch den massiven Eingriff in die Hangstruktur ist die Stabilitat gefahrdet und auch
die geohydrologischen Verhiltnisse sind in diesem Zusammenhang schon nach den ausgelegten
Unterlagen aus problematisch zu bewerten, €in derart massiver Baukorper im Burghang direkt
unter der Burganlage stellt ein hohes Risiko demgemafl auch fir die nach § 2 N. 3 der Satzung
geschiitzten Belange dar,

Betrachtet man die Erwiigungen, die beide Entwiirfe tragen, so ist festzustellen, dass sich wie ein
roter Faden bei den kleingehaltenen Erwdgungen zum Denkmalschutz die Erwagungen zur
Wirtschaftlichkeit des Vorhabens durchziehen und dem besonders hohem Gewicht des
Denkmalschutzes in dieser exponierten Lage in keiner Weise Rechnung getragen wird. Es ist
offensichtlich, dass hier die Belange des Denkmalschutzes zwar nicht schon im Ansatz verkannt
werden, diese aber von vornherein in den Dienst eines vorgegebenen Investorenkonzepts gestellt.
Dies wird einer gerichtlichen Kontrolle woht kaum standhalten.
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Verkannt wird, dass das Vorhaben auf mindestens Jahrzehnte angesichts der konzipierten Grofie
das Ortshild von Tecklenburg maBgeblich verindern wird und das Ortshild auf diese Jahrzehnte
prigen wird. Angesichts der Grie und Lage handelt es sich um einen in seinen Folgen kaum
iiherschitzbaren Eingriff in die Belange des Denkmalschutzes. Dass eine Verringerung der
Baumasse wirtschaftlich nicht vertretbar sei, wird gebetsmiihlenhaft von jedem Investor in dem
Raum gestellt. Dass hingegen eine Verringerung des Baumasse wirtschaftlich nicht vertretbar sei,
ist vorliegend in keiner Weise plausibel gemacht und erschépft sich in einer Behauptung, die in
dem bisherigen Begriindungsentwurf einfach ibernommen worden ist. Insbesondere ist auch in
keiner Weise nachvollziehbar, dass ausschlieRlich dieser Standort nur fir eine ochnehin vorgebliche
Hotelanalge in Betracht kommt und deswegen die herausragenden Belange des Denkmalschutzes
in Anbetracht einer Burganlage auf einem Burgberg hier zurlickgestellt werden.

Es ist offensichtlich, dass der Baukérper zukiinftig den Burgberg anstelle der Burg einnehmen wird.
Der Baukdrper, denn als einheitlicher Baukérper prasentieren sich die beiden Gebdude ohnehin,
wird die gesamte nihere und weitere Umgebung bzw. das Orts- und Landschaftshild zukiinftig mit
seiner prigenden singularen Massivitit vollstandig beherrschen, Es ist geradezu handgreiflich, dass
das Bauwerk im unmittelbaren Nahebereich zur Burg eine unvertretbare Beeintrichtigung des
Wesens des Baudenkmals und seines Erscheinungshildes darstellen wird. Der Wirkungsraum des
Denkmals wiirde in nicht vertretbarer Weise beschnitten, wenn das Vorhaben — wie beabsichtigt -

bis auf wenige Meter an die Burgruine heranriickt und diese auch noch volistandig in Richtung
Miinsterland abschirmt,
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Schon der abgéngige alte Burggraf hat die Belange des Denkmalschutzes in eklatanter Weise
ignoriert. Planerisch wire demgemiR dieser Mangel jetzt im Sinne einer Konfliktbewiltigung zu
beseitigen. Indessen soll hier massiv noch zusétzlich der freie Blick in Richtung Stiden dauerhaft
verstellt werden. Anstelle, dass das Gberlieferte Erscheinungsbild gewahrt wird, soll es aus
wirtschaftlichen Erwdgungen heraus dauerhaft beseitigt werden. Ein derartiges Vorgehen
widerspricht der Erhaltensverpflichtung.

Die Belange des Denkmalschutzes sind vorliegend nur gewahrt, wenn die fir die Burganlage
bedeutsame Umgebung Sichtbeziige und Erscheinungsbild beriicksichtigt werden. Alle Standorte,
von denen die Sichtbeziige und Blickfelder aus Nah- und Fernbereich ausgehen, sind dabei zu
beriicksichtigen. Egal, aus welcher Perspektive nun aus dem Minsterland oder vom Burgstandort
betrachtet, erweist sich das Vorhaben als negativer, den Burgstandort ersetzender massiver
Baukdrper, der sich nicht einflgt, sondern aufdringlich und storend wirkt und an die
Baustindenzeiten der Nachkriegszeit erinnert.

Vion einer Uberschreitung der Schwelle zur Verunstaltung ist auszugehen. Diese ist vorliegend zu
bejahen, da das Vorhaben unmittefbar in das historische Blickfeld eingerlickt wir und optisch
Unruhe stiften wird und insbesondere die asthetisch wertvolle Einzigartigkeit des historischen
Burgstandortes und der mittelalterlichen Stand Tecklenburg massiv beeintrichtigt. Die
Offenhaltung dies historischen Panoramablickes wird als Zielsetzung nicht erkannt. Ganz im
Gegenteil: Gerade eben der historische Panoramablick soll hier augenscheinlich an einen Investor
verkauft werden.

Okologische funktionelle Raumgliederung und kulturhistorische Raumgliederung gehen bisher an
dem Standort im Wesentlichen Hand in Hand mit Ausnahme der ,alten Bausiinde Burggraf”.
Uberlegungen zum Tourismus und Fremdenverkehr sind vorliegend nicht geeignet, diese
Komponenten der Raumgliederung in Frage zu stellen. Denn mabBgeblich fir den Tourismus ist
doch gerade eben die kulturhistorische Bedeutung und insbesondere das Erscheinungsbild,
welches Hauptimpuls fir den Tourismus ist. DemgemiR fiihrt die Planung sogar in das Gegenteil
des Gewollten und kann folglich auch nicht mit entsprechendem Gewicht anderen Belangen
entgegengehalten werden.

Die Ausstrahlungskraft der Burgruine hingt angesichts der Lage auf einem Burghberg wesentlich
von der Gestaltung seiner Umgebung ab. Das ist gerade an diesem Standort von besonderer
Bedeutung, da die Wirkung der historischen Burganlage wegen ihres architektonischen Konzepts
und der topografischen Situation mabgeblich von der Aufrechterhaltung eben des Blicks auf das
Erscheinungsbild und die Sichtachsen abhangig ist. Die dominierende und prigende Wirkung des
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Burgberges mit Burg ginge nicht nur verloren. Sie wiirde vielmehr durch die dominierende und
prigende Wirkung des Neubaukomplexes ersetzt. Bei abendlicher bzw. néchtiicher Beleuchtung
wiirde sich das Vorhaben weithin in das Minsterland zudem wie ein ,gelandetes Ufo”
présentieren. Es ist evident, dass die Planung eine wesentliche Prémisse des Denkmalschutzes
ignoriert. Denkmalschutz braucht Umgebungsschutz. Denkmalschutz braucht aber nicht
offensichtliche Verstée gegen das Gebot der denkmalschutzrechtlichen Riicksichtnahme.

Neubauten im Umfeld einer histarischen Burganlage missen sich an dem MaRstab messen lassen,
den diese historische und denkmalgeschiitze Anlage gesetzt hat. Ein Neubau darf insbesondere
nicht das Denkmal erdriicken, verdringen, Uberténen oder die gebotene Achtung gegenilber den
Werten aufer Acht lassen, die das Denkmal verkorpert. Denkt man mal dariiber nach, so ist
offensichtlich, dass das Bauvorhaben simtliche dieser Negativmerkmale erfulit.

Als kiinftig landschaftsprigendes Element tritt das beabsichtigte Vorhaben in bewusste
Konkurrenz zur historischen Burganlage, da der Minsterlandblick vom bisherigen Burgstandort
eine wesentliche Vermarktungskomponente des Projektes ist. Die Burganlage wilrde zwangsldufig
in den Hintergrund treten und der riicksichtslosen Okkupation des Burgbergs wirde Vorschub
geleistet; dies mit der Zielsetzung hochpreisigen Wohnraum fiir exklusives Wohnen zu generieren.

Die bisherige lapidare Zurlickweisung der schon einmal erhobenen Einwendungen von Seiten unmittelbar
betroffener Grundeigentiimer der Gartenterrasse, die historisch der Burgmauer vorgelagert ist, ist
bemerkenswert in ihrer Art und wirkt eher unbehaolfen. So sei es halt hinzunehmen, dass lieb gewonnene
Gewohnheiten sich verandern wiirden und Blickbeziehunger nun einmal nicht geschiitzt sein. Verkannt
wird dabei die kulturhistorische Bedeutung der Gartenterrasse, deren derzeitige Nutzungen sich
inshesondere in die Belange des Denkmalschutzes vortrefflich integriert und zu einem Burgberg nebst
Burgruine offenkundig passt. Die Schutzgutqualitét wird verkannt, die Gartenterrasse ist nicht nur fir sich
genammen ein Schutzgut mit kulturhistorischer Bedeutung, sondern auch im Kontext mit der Burgruine
und der historischen Stadtsilhouette und dem Erscheinungsbild. Solche Belange des Denkmalschutzes
kdnnen hier insbesondere auch von den Betroffenen im Sinne eine normativen Drittschutzes geltend

gemacht werden.
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h) | Denkmalschutz und Landschaftsbild Beschlussvorschlag:

In zutreffender Weise wird bei den Entwiirfen unterstellt, dass dem Plangebiet und seinem Umfeld Es gelten die Ausflihrungen zu A Il 4.
eine hohe Bedeutung filr das Landschafts- und Ortsbild zukommt. Vor diesem Hintergrund ist Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
wiederum wvollig unverstindlich, dass die Anderung des Flachennutzungsplanes und des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im FErgebnis dann gerade eben der Zielsetzung
zuwiderlaufen. Burg und Burgberg bilden eine Einheit. Eine mittelalterliche Stadtstruktur geprégt
von einer Burgruine, die sich auf einem Burgberg befindet, entspricht einem historischen
Gesamthild und entspricht im Ubrigen dem Erwartungsbild auch schon eines Laien, wenn dieser
aine mittelalterliche Stadt mit Burgruine und Burg aufsucht.

Dies gilt umso mehr, als dass bei Betrachtung aus der Ebene heraus die Erwartungshaltung des
Betrachters auf die Sicht einer mittelalterlichen Burg bzw. Burgruine gerichtet ist. Wenigstens
ansatzweise sucht ein Betrachter Komponenten, die diesem historischen Umfeld Rechnung tragen.
Das Erkennbarmachen historischer Komponenten in Richtung Ebene wiire (blicherweise zu
erwarten und wiirde der hohen Bedeutung des Landschafts- und Ortsbildes Rechnung tragen. Eine
flackstandartige Bausubstanz aus den 70ziger Jahren, wie sie gegenwartig vor Ort noch zu finden
ist, entspricht vor diesem Hintergrund nach heutiger Betrachtung schlicht einer Bausiinde. im
Rahmen der planerischen Konflikthewiltigung wire folglich heute eine maRvoll gegensteuernde
Zielsetzung zu erwarten. Die Riicknahme des Baukorpers bzw. ein "Unsichtbarmachen” ware zu
erwarten. Indessen ist das Anerkenntnis der hohen Bedeutung fiir das Landschafts- und Ortsbild
augenscheinlich nur ein Lippenbekenntnis, da ein massiver Bauriegel vor den gesamten Burgberg
und vor die Burgruine gelegt wird und insbesondere das Erscheinungsbild und der
Silhouettenschutz schlicht nicht interessieren.

Festzustellen ist zudem, dass die vorkommenden Sach- und Kulturgiiter sich nicht in dem
abgingigen Hotel, der Burgruine, dem Aussichtsturm und dem den Gebdudestrukturen am
Meesenhof erschapfen, Vielmehr ist insbesondere auch die Bedeutung der geschiitzten Terrassen-
bzw. Hanglagen zu beriicksichtigen Die dem Wall vorgelagerte Terrasse gehort zum
Erscheinungsbild, was bisher in der Planung nicht erkannt worden ist. Zudem bilden Burgruine
und Burgberg eine zu schiitzende Einheit. Auch letzteres wird verkannt.
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Auswirkungsprognose

Innerhalb der Auswirkungsprognose zu den Planentwiirfen wird zudem ausgefiithrt, dass mit Blick auf die
Gebiudekubaturen doch schlieRlich der Architektenwettbewerb durchgefiihrt worden sei und die
Auswirkungen mit Blick auf die Belange des Denkmalschutzes insoweit nicht als erheblich elnzuschitzen
sein. Dies entspricht aus den bereits aufgefihrten Grinden nicht den Tatsachen, da weder das
seinerzeitige Vorhaben identisch mit dem heutigen Vorhaben ist noch alle Betroffenheiten des
Denkmalschutzes erkannt und beriicksichtigt worden sind.

Zurecht wird von Saiten LWl-Denkmalpflege darauf hingewiesen, dass die Errichtung des weiteren
Appartementhauses nicht innerhalb des Architektenwettbewerbs zum Auftragsinhalt gemacht worden ist,
insofern verleiten hier die beiden Planungsentwiirfe zu Heranziehungsdefiziten, Denn die Erginzung der
Gebiudekubatur um den weiteren Komplex Appartementhaus war nicht vorgesehen und ist auch nicht
Gegenstand seinerzeitiger denkmalschutzrechtlicher Erwsgungen im Rahmen der Architektenplanung
gewesen. Selbst wenn im Rahmen des Architektenwettbewerbs denkmalgeschiitze Sichtachsen zugrunde
gelegt worden sind, ist im Rahmen des Architektenwettbewerbes nicht Gegenstand der Berlicksichtigung
gewesen, dass selbst diese denkmalgeschiitzten Sichtachsen allenfalls durch Eroffnung eines engen
Sichttunnels im Rahmen einer zusitzlichen Bebauung noch Beriicksichtigung finden sollen. Ebenso ist nicht
Gegenstand des Architektenwettbewerbs die schiitzenswerte Silhouette, das Erscheinungsbild und die zu

besorgenden Strukturverletzungen gewesen. Ebenso hat im Architektenwetthbewerb die Einbeziehung
der historlschen Terrassenanlage keine Rolle gespielt. Insoweit kann die Berufung auf einen
Architektenwettbewerb keine Bedeutung zugemessen werden. Weder damals noch heute wurden die
anlagen- und betriebshedingten Auswirkungen berlcksichtigt, die sich in Bezug auf die Abriegelung des

Burgberges und des Gartens/Terrasse ergeben.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zurtiickgewiesen.

Ql
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) stellungnahme LWL-Denkmalpflege Landschafts- und Baukultur in Westfalen Beschlussvorschlag:

Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.
Die bisherige Stellungnahme des LWL-Denkmalpflege kann nur ausdricklich unterstiitzt werden. So enthélt Der Hinweis wird zurUckgewiesen
doch diese Stellungnahme eine klare und deutliche Absage zu dem beabsichtigten Vorhaben. Ist die )
Stellungnahme noch bezogen auf das Sondergebiet Zweckbestimmung Hotel, so enthalt die Bewertung aus
fachlicher Sicht doch klare Aussagen dahingehend, dass angesichts des sensiblen Standortes allenfalls eine
geringfiigige Erweiterung der SO-Fliche in Betracht kommt. Weitergehende Vorhabensbestandteile -
inshesondere das Appartementhaus - sind nicht mit den Belangen des Denkmalschutzes in Einklang zu
bringen. Hervorgehoben werden insbesondere die schiitzenswerte Silhouette von Stadtkern und
Schlossruine sowie die definierten Sichtachsen, Silhouette von Stadtkern und Schlossruine werden
maRgeblich allerdings betroffen, wenn der beabsichtigte hohe und lange Bauriegel sich zukiinftig weithin
sichtbar ins Minsterland unmittelbar dem Bereich Burgruine vorlagert, so die Bewertung

LWL-Denkmalpflege,

Der hierzu bisher erfolgte Entwurf fiir eine Abwigung von Seiten der Stadt Teckienburg tiberzeugt in keiner
Welse. So wiirde doch lediglich eine Fliche fiir ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel
dargestellt. Mit den Bedenken bzgl des Appartementhauses miissen man sich auf der Ebene
*Flachennutzungsplan nicht auseinandersetzen”. Dies kann nicht richtig sein, da grundsitzlich der
Bebauungsplan aus dem Flichennutzungsplan zu entwickeln ist. Die vom LWL-Denkmalpflege erhobenen
Bedenken sind offensichtiich und bedirfen einer Auseinandersetzung bereits auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes, zumal hier augenscheinlich der Flichennutzungsplan aus dem Bebauungsplan
bzw. dem Entwurf des Investors entwickelt wird. Denn aufgrund des beabsichtigten "Verkaufs des
Miinsterlandausblicks” mit Baukérpern, die an erhabener Stelle der Burgruine unmittelbar vorgelagert sind
und zukiinftig den Blick auf die Stadt Tecklenburg aus Richtung des Miinsterlandes mafigeblich bestimmen,
ist es geradezu handgreiflich, dass hier der Flachennutzungsplan dem Bebauungsplan Handreichungen
geben muss, um den Denkmalschutz in vollstindiger Form zu gewdahrleisten.
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k)

Begriindung mit Umweltbericht/Projektbeschreibung Hotelneubau mit Service-Wohnen und
Appartementhaus

Allein schon die Projektbeschreibung ist irrefihrend. Umgeben von Wald und Baumen fiige sich der neue
lang gestreckte Baukérper wie selbstverstandlich in den Burgberg ein und das neue Gebdude bilde von
Weltem eine selbsthewusste Linie im Hang.

Bei niichterner Betrachtung kann hiervon keine Rede sein. Das Objekt fiigt sich nicht ein, sondern sticht
hervor. Von einer Selbstverstindlichkeit kann insoweit keine Rede sein. Offensichtliche Intention ist doch
vielmehr im Rahmen einer Mehrgeschossigkeit, die der Hhe des bisherigen Bauwerkes entspricht und
noch um Aufbauten bis 3 m zusitzlicher Hahe ergénzt werden darf, gerade eben auch den
Miinsterlandblick zu vermarkten. Dies korrespondiert ersichtlich mit der beabsichtigten Vorlagerung von
Griinfliche im Hang sowie der angedeuteten Magiichkeit darunter im Wege der Kronenauslichtung fiir die
Freistellung des Objektes Sorge zu tragen. Angestrebt ist demgemal eine vollstandige Freistellung des
Hotelbereiches in Richtung Minsterland, denn nur so [Esst sich schlieflich der Miinsterlandblick
vermarkten. Dies gilt auch fiir das angrenzende Appartementhaus, welches 2war nieht unmittelbar an den
Hotelkomplex angrenzt, jedoch baulich optisch als Fortsetzung des Hotelanlagenkomplexes eingeordnet

werden kann.

Selbst auf der Abbildung "Siegerentwurf* von 2015 sind schon finf Stockwerke sichtbar, wobei fest davon

auszugehen ist, dass jenseits einer solchen Entwurfsdarstellung in der Praxis eine vollstéindige Freistellung
erfolgen wird und beabsichtigt ist. Deutlich ehrlicher ist hier schon die Abbildung 3. Zu rechnen ist indessen
mit einer visuellen Freistellung gem. des unbegrenzten Aufblicks auf Abbildung 2, was Hotelneubau mit
Service-Wohnen anbetrifft.

Auch die Freistellung des Appartementhauses ist schen auf Abbildung 3 mit Blick auf 3 Geschosse

erkennbar. In der Praxis ist auch hier mit einer vollstindigen Gewahrleistung des Minsterlandblickes zu
rechnen.

Der Begriff "Service-Wohnen" wird nicht weitergehend erlautert. Im Vergleich ldsst sich doch erahnen,
dass es sich hier um exklusives Wohnen im Alter zum Teil auch mit entsprechenden Pflegebedarf handelt.
Integrativer Bestandteil der Planung ist demgemaR nicht nur Wohnen, sondern auch Wohnen im Alter
nebst entsprechender Pflege und auch eine Hotelnutzung.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Dem Hinweis wird z. T. gefolgt.

1

\/

-
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) Umweltbericht Beschlussvorschlag:

Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.
Auffillig ist auch hier wiederum, dass bei den Angaben zum Standort der Garten/die
Terrassenanlage mit keinem Worte Erwahnung findet, obgleich dieser unmittelbar  in
fiberwiegender Lénge an die Bauflichen angrenzt. Der Garten wird regelrecht durch den

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

verlingerten Gebdudekomplex Hotel sowie das Appartementhaus doch abgeriegelt. Schon die
standortanalyse des Umweltberichtes ist demgemaR defizitar,

m) Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen Beschlussvorschlag:

o Es gelten die Ausfuihrungen zu A 1l 4.
Innerhalt des Umweltberichtes wird darauf hingewiesen, dass in einer Entfernung von gerade

einmal 25 m eine naturschutzgebietswiirdige Verbundfiache "Teutoburger Wald zwischen Horstel Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
und Bad Iburg" liegt. Schutzziel ist die Erhaltung des Hohenzuges des Teutoburger Waldes mit
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bodensténdigen Laubwéldern und Heideflachen als groRfiachige landesweite bedeutsame
Biotopverbundachse. Auch, wenn das Sondergebiet schon aufgrund seiner bisherigen
Teilbebauung nicht mit einer gleichbedeutenden Qualitdt ausgestattet ist, so liegt auch dieser
Bereich entlang des Hahenzuges in Ausrichtung zu dem gewdinschten Biotopverbund und stelit
sich im Sinne eines Biotopverbundes gegenwirtig faktisch bereits als schutzwiirdiger Trittstein,
soweit es die derzeit noch unversiegelten Bereiche betrifft, dar. Unter Beriicksichtigung weiterer
bereits verhandener Bebauung in siidlicher Richtung (Klinik Tecklenburger Land Bahnhofsbereich)
stellt gerade der Stangenholzbereich unterhalb des beabsichtigten Bauvorhabens eine
unverzichtbare Vernetzungsstruktur dar. Sie ist insbesondere nicht dadurch ersetzbar, dass an
anderer Stelle - auferhalb des betroffenen Gebietes - Kompensation aus einem Flachenpool
geleistet wird, da es entscheidend hier auf einen Biotopverbund entlang des Bergkamms
ankommt. Insofern verbietet sich unter Beriicksichtigung der drtlichen Gegebenheiten eine
Ausdehnung der bisherigen Sondergebietsflache unter Umwidmung als Urbanes Gebiet.

ipt
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Schutzgut Mensch
n) = Schutzgut Mensch Beschlussvorschlag:

Im Rahmen seines Umweltberichtes gehen die Planentwiirfe weiterhin auf das Schutzgut Mensch ein. Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Insoweit findet das ortliche Tecklenburger Wanderwege Netz Erwdhnung. Eine Reaktivierung des Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Plangebietes im Rahmen auf die Freizeitnutzung sei geplant. Dabei wird unbericksichtigt gelassen, dass es
sogar Bestandteil der Planung ist, das vorhandene Wegenetz zum Teil zum Zwecke der Beruhigung zu
beseitigen. Es bleibt auch unberiicksichtigt, dass die Planung augenscheinlich nicht auf einen
entsprechenden Wandertourismus angelegt ist. Ersichtlich ist es doch nicht Absicht hier, etwa ein
Wanderhotel zu errichten, sondern der Schwerpunkt liegt auf einem exklusiven Wohnen fiir eine altere
betuchte Klientel. Ein entsprechender Wandertourismus, wie dieser hier argumentativ ins Feld gefihrt
wird, wire zu starken, indem anstelle einer Massiverbauung eln integrativ ganzheitliches Konzept
Umsetzung findet, bei dem an die Historie angeknlpft wird und ebenso die Natur bewahrt wird.
Planerische Konfliktbewsltigung wiirde hier bedeuten, sich auch mit den Bauslinden der Vergangenheit
auseinander zu setzen und diese im Rahmen einer planerischen Konfliktbewaltigung zu minimieren. Ohne
Zweifel wire eine solche planerische Zielsetzung in der Beseitigung der abgingigen Bausubstanz des alten
Hotels zu finden und diese betonbetonte ,Flakturmoptik” zu beseitigen. Sinnvoll auch im Sinne eines
Reaktivierungsgedankens wire zudem die Hervorhebung der historischen Komponente durch Freistellung
der Sicht auf die Burgruine und den historischen Garten nebst Burgwall. Planerische Konfliktbewdltigung
kann sich nicht in der Freihaltung von einer der minimalistisch ausgestalteten Sichtachsen beschranken, die
noch dazu tunnelartig eingeschriinkt werden. Soweit in der Begriindung aufgenommen ist, dass das
Hotel die Gebiudehohen des aufgelassenen Bestandsgebdudes nicht (berschreiten wird, ist darauf
hinzuweisen, dass in seiner Linge das Gebdude allerdings massiv ausgedehnt wird und um ein weiteres
Appartementhaus sogar noch erganzt wird. Der Burgherg wird in siidlicher Blickrichtung im Prinzip
abgeriegelt, Zudem sind auf bis zu 10 % der Dachflichen Aufbauten von wiederum his zu 3 m Hohe
zulissig. Der Garten wird vollstindig abgeriegelt. Lediglich far eine Sichtachse wird ein verbleibender
Tunnelblick erdffnet. Die Sichtachse Wierturm erlaubt in Zukunft nur noch den Fernblick.
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0)

Umwelthericht Schutzgut Boden

Aus dem Umweltbericht ist zudem offenbar, dass im (herplanten Gebiet eine sehr groBe Erodierbarkeit im
Oberboden herrscht. Ebensa sei der Boden fir eine Versickerung in 2 m-Raum laut Bodenkarte ungeeignet.
Vor diesem Hintergrund ist nicht erkennbar, wie diesen Umstanden Rechnung petragen werden kann,
wenn trotz des entsprechenden Hinweises im Rahmen der Flachennutzungsplananderung die Anderungen
gerade wiederum dazu dienen sollen, eine umfassende weitergehende bauliche ErschlieBung und
Versiegelung des Gebietes zu ermdglichen. Die weitgehende Ausdehnung des Baukdrpers des Hotels und
die zusitzliche Appartement-Wohnanlage werden die Erosionen auf den tiefergelegenen Hangbereichen
beschleunigen und insbesondere Starkregenereignisse werden hierzu unter Beriicksichtigung der
gechydrologischen Yerhiltnisse einen entsprechenden Beitrag leisten. Dies stellt auch eine Gefahr fir die
nach § 2 Nr. 3 Denkmalschutzsatzung geschiltzte Struktur des angrenzenden Denkmals dar. Soweit in der
Begriindung aufgenommen ist, dass das Hotel die Gebdudehshen des aufgelassenen Bestandsgebdudes
nicht tiberschreiten wird, ist darauf hinzuweisen, dass in seiner Linge das Geb#ude allerdings massiv
ausgedehnt wird und um ein weiteres Appartementhaus sogar noch erginzt wird. Der Burgberg wird in
stidlicher Blickrichtung im Prinzip abgeriegelt. Zudem sind auf bis zu 10 % der Dachflachen Aufbauten von
wiederum bis zu 3 m Héhe zulissig. Die Gartenterrasse wird vollstindig abgeriegelt. Lediglich fir eine
sichtachse wird ein verbleibender Tunnelblick ertffnet. Die Sichtachse Wierturm erlaubt in Zukunft nur
noch den Fernblick.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

N:\Projekte\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\05a 2.ern offtenl Ausleg\03 Texte\04-BP50-ABW-c.docx




Stadt Tecklenburg

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf*

211
erneute offentliche Auslegung — Stadtebaulich-Planerische Stellungnahme — Abwagung

p)

Schutzgut Wasser

Innerhalb der Betrachtung der gechydrologischen Verhaltnisse findet sich keine Erwihnung zu gef.
varhandenen kiinstlichen historischen Wasserleitungssystemen. Im Zusammenhang mit der
Wasserversorgung eines Burggelindes sind Brunnenanlagen und kiinstliche Wasserleitungen zu
erwarten. Ob dies der Fall ist, mag entsprechend Gberpriift werden. Zudem wird zum Schutzgut
Wasser angemerkt, dass die Grundwasserneubildung im nordlichen Teil des Anderungsbereiches
bereits durch bestehende Versiegelung eingeschrankt ist. Umso mehr ist unter Beriicksichtigung
der  geohydrologischen  Verhdltnisse  dann nicht  nachzuvollziehen,  dass  die
Flichennutzungsplandnderung, die doch einer folgenden Bauleitplanung als Grundlage dienen soll,
keinen Vorschub zur nachfolgenden planerischen Konflikthewdltigung leistet, sondern durch
beahsichtige weitergehende Versiegelung diese Problematik noch zusdtzlich verscharft werden

sall.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

aq)

Umweltbericht Waldbiotope

Im Umweltbericht wird sodann betont, dass es sich bei den vorgefunden Waldbiotopen
vorwiegend um Strukturen von hoher Bedeutung handelt. Umso mehr unverstindlich ist, dass die
Flachennutzungsplananderung einer folgenden Bauleitplanung Vorschub leisten soll, die
inshesandere mit Blick Richtung Siden darauf gerichtet ist, die Baukorper vollstindig freizustellen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Diese vollstindige Freistellung ist offenbar, da vorgelagert nicht nur Grinfliche vorgesehen ist,
sondern auch noch mégliche Kronenauslichtungen erwéahnt werden. Die Zielsetzung st
offensichtlich in dem Erhalt des maximalen "Minsterland Blickes" verortet. Ein Bewuchs mit
Forstpflanzen, die den Minsterlandblick stdren kénnten, wird es nicht geben. Das massive
Volumen der Baukérper und die Missachtung des Waldabstands, der auch vom Landesbetrieb
Wald und Holz geriigt wird, unterlegt ebenso die Missachtung der festgestellten hohen Bedeutung

der Waldbiotope.

r)

Faunistische Erhebung

Der beiden Planungsentwiirfe erwdhnen sodann den Umstand, dass die faunistische Erhebung
unter Berlicksichtigung auch der gingigen Rechtsprechung veraltet sei. Dem ist uneingeschrankt
suzustimmen. Dies kann auch nicht mit der Behauptung einer Plausibilitéitskontrolle so einfach
eben einmal ausgeglichen werden. Denn allein bei den festgestellten Fledermausarten in 2014 st
fiir 5 Arten festzustellen, dass diese dem Strengschutz gem. Anhang Liste IV der FFH-Richtlinie
suzuordnen sind. Dies gilt weiterhin auch fiir das Steinkauz und es ist bekannt, dass entlang des
Teutoburger Waldes in umfangreichen MaRe Uhus mittlerweile anzutreffen sind. Es ist demgemafl
mit dem Vorkemmen von 6-7 streng geschiitzten Arten fest zu rechnen. Vor diesem Hintergrund
bedarf es der Aktualisierung der faunistischen Erhebung, und zwar nicht in Form thearetischer
{Iberlegungen ausgehend von zeitlich eng begrenzten Untersuchungen im Jahre 2014, sondern es
bedarf entsprechend aktualisierter Untersuchungen. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund zu
betonen, dass schon ausweislich des Umweltberichtes dem Plangebiet als Lebensstatte streng
geschiitzter Tierarten eine besondere Bedeutung zuzuweisen ist,

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

ipt
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s)

Schutzgut Klima / Luft

Der Umweltbericht weist selbst darauf hin, dass von einer besonderen Bedeutung der unbebauten
Bereiche des Plangebietes fir das Siedlungsklima auszugehen ist. Dies betrifft den Status guo. Vor
dem Hintergrund dieser Aussage ist micht verstandlich, dass die Entwiirfe in Kenntnis dieses
Umstandes gleichwohi dann die Grundlage fiir eine umfassende Bebauung sein soll, die weit Uber
den bisherigen Bestand hinausgeht, ja den Bestand mehr als verdoppelt. Die besondere
thermische Ausgleichfunktion wird doch infrage gestellt durch die Riegelwirkung beider
Baukomplexe, die sich entlang des Hanges bewegt. Eine gesteigerte Emissionsbelastung ist
offensichtlich, Versorgung und Entsorgung miissen fir eine Vielzahl zukiinftiger Bewohner
gewahrleistet sein. Die in die Hohe gewachsenen verlingerten Baukdrper fangen Licht und Wirme
ein und riegeln die Thermik ab. Dies alles steht der besonderen Bedeutung der hisher unbebauten
Bereiche des Plangebietes entgegen. Kinftig werden eine Vielzahl von PKW in einem engen
gefangenen Bereich aufgestellt sein und auch zu Macht- bzw. Tagesrandzeiten bewegt werden.
Wegen der Vielzahl der Bewohner und Hotelbesucher wird die Stellplatzproblematik sich als
planerisch heraufbeschworener Konflikt erweisen, da die Steliplatzproblematik bereits jetzt in den

Ssommermanaten aufgrund von Veranstaltungen offenkundig ist. Zum schutz von Klima und Luft
wiren hier Tiefgaragenstellplitze z2u schaffen, die allerdings der Investor wohl nicht wird bezahlen
wollen. Inshesondere wire aber fiir ein Hotelkonzept ein geeigheterer Standort zu suchen, um
dieses Problem nicht aufkommen zu lassen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ql

D2
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t)

{iberschlagige Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen

Es erschlieRt sich nicht, warum in den Entwiirfen darauf hingewiesen wird, dass ein Eingriff in das
Landschaftsbild auch dann bestehen bleiben wiirde, wenn es zur Wiederaufnahme der
Hotelnutzung im gegenwirtigen Bestand komme. Zwar ist dies grundsatzlich richtig. Es muss aber
doch beriicksichtigt werden, dass dann die beabsichtigte massive pusdehnung des Baukdrpers
vermieden wird und die ganzen neuen Konfliktlagen, die die derzeitige Planung auslésen wird,
vermieden werden kénnen. Denn bauliche Ausdehnung sowie die Ergdnzung mit einem weiteren
Baukérper stellen doch einen wesentlich héheren Eingriff in das Landschaftsbild dar als der
gegenwirtige Bestand.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zuriickgewiesen.

u)

Betrachtung anderweitiger Planungsmdglichkeiten

Es erschlieft sich nicht, warum es keine riumlichen Alternativen fir einen geplanten Hotelneubau
geben soll. Die zwingenden Griinde sind ebenso nicht dargelegt, warum nur an dieser Stelle und
warum nur in dieser Form das Projekt realisierbar ist. Das planerische interesse des Investors ist
evident auf die Schaffung von exklusivem Wohnraum ausgerichtet und die Hotelkomponente ist
auf Dauer nicht gewihrleistet. Sie ldsst sich insbesondere nicht durch eine Festsetzung im
Bebauungsplan gewihrleisten, dass ein bestimmtes MafR der Flache fiir den Hotelbetrieb bestimmt
ist. Denn dies hindert den Investor in Zukunft doch nicht an der Einstellung des Betriebs bzw. der
Dauernutzung des Hotels durch Dauerbewohner.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1
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v)

Schutzgut Mensch

Nicht nachvollziehbar ist weiterhin, dass im Rahmen der Anderung des Flichennutzungsplanes nur geringe
oder aber keine Auswirkungen bzgl. des Schutzgutes Mensch unterstellt werden. Denn die Planung sieht
nicht lediglich die Nachnutzung eines bereits versiegelten und bebauten Stadtraumes vor, sondern
beinhaltet eine massive Neubebauung, die es bisher in dieser Form an diesem Ort nicht gegeben hat. Es
entstehen massive Baukérper und eine merklich negative Verstirkung und Kumulation von
Umweltauswirkungen sind zu erwarten. Anders, als dies zu dem verblelbenden Umweltauswirkungen
ausgefiihrt wird, handelt es sich bei der neuen Inanspruchnahme nicht um eine eher kleinflachige Flache,

sondern im Verhiltnis zu der bisherigen Baukubatur wird diese vervielfacht und weithin sichtbar in das
Minsterland freigestellt. Gerade fir das Landschaftsbild und die kulturhistorische Bedeutung der
Brtlichkelt erfolgt eine ganz erhebliche Schadensvertiefung Nicht  das Gebot der planerischen
Konfliktbewdiltigung wird hier der Bauleitplanung mit auf den Weg gegeben, sondern ein Signal in Richtung
riicksichtslose Projektdurchsetzung. Das wird die Wohnqualitdt der Anwohner massiv beeintrachtigen
und insbesondere Grundeigentiimer, die sich den Belangen des Denkmalschutzes in Tecklenburg zu
unterwerfen haben, werden sich schlicht auf den Arm genommen fiihlen, wenn hier eine solches Projekt
realisiert wird.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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w)

Erforderlichkeit soziale MaBnahmen

innerhalb der Planentwiirfe wird zudem ausgefiihrt, dass soziale MaBnahmen im Zusammenhang
mit der Anderung nicht erforderlich seien. Auch insoweit setzt der Flichennutzungsplanentwurf
der Bauleitplanung keine Vorgaben und der Bebauungsplanentwurf verhalt sich hierzu nicht. Denn
bei Anderungen des Flichennutzungsplanes ist der Gemeinde doch das Projekt des Investars hier
bereits vollumfanglich bekannt, Hierbef ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass im Wesentlichen
exkiusives Wohnen fur eine altere solvente Klientel beabsichtigt ist. Unter dem Begriff
"sarvice-Wohnen" ist doch nichts anderes zu verstehen, als dass exklusives Wohnen im Alter. Dem
sall zusatzlich auch noch Rechnung damit getragen werden, dass sogar beabsichtigt ist, in Zukunft
dort medizinische Versorgung zu betreiben. All dies ist auch bei Anderungen des
Flichennutzungsplanes bereits bekannt und ist Gegenstand auch des Bebauungsplanentwurfes.
Aufgrund der entsprechenden Schwerpunktsetzung ist demgemal mit dem Zuzug von dlteren und
versorgungsbediirftigen Menschen zu rechnen, DemgemaB wird sich auch die Daseinsvorsorge in
Bezug auf diesen Zuzug orientieren missen. Insofern tragt die lapidare Aussage, dass soziale
Maknahmen nicht erforderlich seien, nicht. Es wird die Bevalkerung Tecklenburgs zudem in
Verwunderung setzen, dass Wohnen im Alter hier augenscheinlich eher fiir betuchte Kreise durch
den Investor angedacht ist, anstelle auf den Wohnbedarf im Alter der Tecklenburger Bevilkerung

einzugehen,

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zurtiickgewiesen.

X)

Brandschutz/Stirfille/Katastrophenschutz

Es irritiert welterhin, dass im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes und des
Bebauungsplanentwurfes keine Aussagen in Bezug auf absehbare Risiken getroffen werden kdnnen. Dabei
steht das doch beabsichtigte Investorenprojekt schon langstens fest. Sowohl Appartementhaus, als auch
Hotel, als auch Service-Wohnen werden einzig (iber eine Sackgassenstralie erschlossen, Zwischen massiven
und hohen Baukérpern gibt es einen schmalen Schiauch, der nordlich begrenzt wird durch den hoher
gelegenen und mit einer Mauer abgefangenen Terrassengarten. Unterhalb des Appartementhauses und
der Hotelanlage befindet sich ein Steilhang, sodass bei einem Brand oder sonstigen Katastrophenfall
besondere Schwierigkeiten der Durchfiihrung von Manahmen zur Gefahrenabwehr zu erwarten stehen,
Auf die gewiinschte unmittelbare Angrenzung von Wald an die geplanten Gebaude, was bereits durch den
Landesbetrieb Wald und Holz kritisiert worden ist, stellt ein zusétzliche offensichtliches Risikopotential dar,
sodass auch insoweit verwundert, dass der Entwurf des Flichennutzungsplanes und des Bebauungsplanes
hierzu keine weiteren Ausfilhrungen enthalt. Es irritiert, dass der Flichennutzungsplan unter
Beriicksichtigung der besonderen Gegebenheiten zu dem Ergebnis kommt, dass aus Umweltsicht keine
Griinde zur Versagung des Vorhabens bestehen.

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Es irritiert, dass gerade mal 90 Stellplatze vorgehalten werden sollen. Auszugehen ist doch allein von einer
Hotelbettenkapazitat von 127 Betten. Weiterhin ist der Bedarf der LService-Bewohner” zu addieren sowie
das weitere Wohnen im Appartement. Darilber hinaus werden Arbeitnehmer und eine Vielzahl von
zusitzlichen Besuchern der neuen Bewohner einen Parkplatzbedarf haben. Véllig ausgeblendet ist zudem
der Parkplatzbedarf im Hinblick auf Veranstaltungen, wie sie im Sommer alijahrlich auf dem Burgherg
stattfinden. Bereits jetzt reichen fiir diese die Parkplatzkapazititen nicht. Eine dramatische Zuspitzung der
Parkplatzsituation ist demgemaR fir die Zukunft zu erwarten, ohne dass die Planung hier auch nur
ansatzweise irgendwelche Lésungsansitze bietet. Stellplétze sollen sogar auRerhalb der Uberbaubaren
Fliche zulissig sein. Die Anordnung von Stellplatzen in offener Weise auRerhalb der {iberbaubaren Flachen
wird zu zusitzlich erheblichen Emissionen filhren und eine nachhaltige Belastung fir die Umwelt
darstellen, da angesichts der GréRenordnung und der Vielzahl der Bewohner ebenso von einer Vielzahl von
Autos und Fahrzeugbewegung auszugehen ist. Auch die Frage darf erlaubt sein, ob hier so eben einfach
mal Parkplitze, die im Eigentum der 6ffentlichen Hand stehen, in einem solchen Umfang an einen privaten
Investor verduBert werden diirfen.

Y) | Sstellungnahme Landesbetrieb Wald und Holz NRW Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfihrungen zu A Il 4.
Soweit der Landeshetrieb NRW hier auf die Einhaltung eines Schutzstreifens zwischen Wald- und 9 9
Bebauungsgrenze hinweist, irritiert, dass diesem Hinweis nicht Folge geleistet werden soll, kann dem nur Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zugestimmt werden.  Abstand zwischen Wald und Bebauung ist Grundlage der forstrechtlichen
Bestimmungen der Linder, um gerade eben Brandgefahren zu minimieren. Auch hier ist dies wiederum zu
beachten. Gerade die Brandgefahr stellt ein hohes Risiko auch fir die Anwohner im Umfeld dar.
z) | Stellplitze Beschlussvorschlag:

Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

ipt
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38) | private Griinfliichen Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.
irriti i tinfid 2 Iche definiert wird, wo diese aktuell als Waldflache . . . )
Es irritiert, dass etwa die Grinfliche G2 als solche definie ‘ _ . Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
klassifiziert ist. Ebenso wird betont, dass der Waldcharakter erhalten bleiben soll. Allerdings ist doch
offensichtlich, was hier geplant ist. Auch hier ist die maximale Freistellung der Gebdudestruktur in Richtung
sidlage beabsichtigt, sedass hier nicht eine weiterhin bestehende okologische Wertigkelt suggeriert
werden kann.
bb) | Freizeit / Erholung / Tourismuswirtschaft Beschlussvorschlag:
) ) ) Es gelten die Ausfiihrungen zu A Il 4.
Die Negativeffekte der vorliegenden Planung werden nicht gesehen. Zwar mag die Starkung eines . . _ .
Hotelstandortes grundsatzlich fir Tourismus und Wirtschaft positiv belegt sein, Allerdings ist die Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Bewahrung der kulturhistorischen Komponente ausschlaggebender Motor fiir Tourismus und Wirtschaft
fiir den Standort Tecklenburg. Es gilt demgemiR den "mittelalterlichen Flair" zu bewahren und diesen nicht
durch eine sichthare neue Massivbebauung zu zerstéren, Dieser Negativeffekt wird jedoch schlicht nicht
beriicksichtigt. Was den Tourismus in Tecklenburg belebt, wird hier geféhrdet und nicht geférdert,
CC) | externe Kompensation Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu A 1l 4.
n der einzieartieen Lage am Bergricken und der gewinschien Biotopvernetzung ist eine externe ] ) ) )
Wegen de B g. . - . - . «n  Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Kempensation, so wie beabsichtigt, wesentlich nachrangig im Verhiltnis zum Ausgleich am Ort. Ausgleic
am Ort sowie deutliche Eingriffsminimierung missen absolut vorrangiges Ziel der Planung sein, was
allerdings nicht der Fall ist.
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dd)

Textliche Festsetzung

Die beabsichtigte Festsetzung einer Hotelnutzung von mehr als 50 % der Bruttogeschossflache garantiert,
wie bereits ausgefiihrt, den dauerhaften Hotelbetrieb in keiner Weise. Etabliert wird vielmehr auch fir die
7ukunft ein dauerhaftes Wohnen und die Aufgabe der Hotelnutzung kann jederzeit in ein Service-Wohnen
einmiinden, ohne dass entsprechende Festsetzung am Ende hieran etwas dndern wiirden, Der dauerhafte
Erhalt eines Hotels ist nicht abgesichert. Einzig die Umsetzung von exklusivem Wohnen hat dauerhaften
Bestand, da die Finanzierung des Bauprojektes im Wesentlichen von dem Verkauf von Wohnungen nach
Baufortschritt abhingen wird. Weder ist der Hotelbetrieb gesichert, noch selbst eine Vermeidung van
Bauruinen im Falle der insalvenz,

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zuriickgewiesen.

ee)

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Jenseits der bisherigen Ausfihrungen zur mangelnden Aktualitit der faunistischen Untersuchungen und
Bewertungen ist dariiber hinaus zu beriicksichtigen, dass die Flache malgebliches Habitat fir verschiedene
Fledermausarten ist, von denen allein 5 dem Strengschutz unterliegen. Die Ausfihrungen zu den
anlagebedingten Auswirkungen greifen zu kurz. Der Betrieb eines Hotels nebst dem Service Wehnen und
dem allgemeinen Wohnen fiihrt dazu, dass in diesem Gebiet zukiinftig eine Vielzah! von Menschen eine
vVielzahl von elektronischen Gerdten betreiben werden, So ist allein im Hinblick auf die TV-Nutzung
zukiinftig mit Gber 200 Fernbedienungen zu rechnen, deren "Elektrosmog" fiir die betroffenen
Fledermausarten Beeintrichtigungen haben kénnen und zumindest ein erhebliches Stérungspotential
aufweisen. Ebenso ist mit einer AuRengastronomie zu rechnen mit entsprechendem Larm, Dies ist bei der
artenschutzrechtlichen Betrachtung bisher nicht berlicksichtigt worden und hat Gberdies erheblich
nachteilige Auswirkungen auf die Anwchner. Von erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen muss

angesichts der kilnftigen Bewohnung des Gebietes ausgegangen werden. Unter Beriicksichtigung der
biotischen Standartsensibilitit verbietet sich das beabsichtigte Vorhaben schlichtweg!

Beschlussvorschlag:
Es gelten die Ausfuhrungen zu Al 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1
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Auch wird im Entwurf darauf hingewiesen, dass ein Betrieb der AuBenterrassen auch Uber die
Dammerungszeiten hinaus zu erwarten ist, sodass die geforderte dammerungsgesteuerte Verdunkelung
nicht méglich sei, Ein solcher AuRenterrassenbetrieb wird aber nicht nur Auswirkungen in Bezug auf den
Artenschutz haben, sondern stellt sich zugleich als dauerhafte Emissionsguefle mit Blick auf angrenzenden
Bewohner da. Dies hetrifft nicht zuletzt auch den intern entstehenden Konflikt, wenn Hotelbetrieb und
Service Wohnen in einem Haus zusammengefihrt werden.

O
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ff)

AbschlieRende Bemerkungen:

Zusammengefasst ist darauf hinzuweisen, dass der Hinweis auf den in der Vergangenheit durchgefihrten
Architektenwettbewerb untauglich ist, um die Wahrung der Belange des Denkmalschutzes zu belegen.
Berufung auf den Architektenwettbewerb stellt insoweit nur eine Scheinlegitimation dar. Bereits die vor
Jahrzehnten erfolgte Errichtung des Burgerafen widerspricht den Belangen des Denkmalschutzes und
beschadigt in erkennbarer Weise das Erscheinungsbild und die Silhouette des Stadtbildes. Anstelle im
Rahmen planetischen Konfliktmanagements diese Problematik zumindest zu entscharfen, soll diese
ungleich noch vertieft werden. Der Umgebungsschutz eines Denkmals wird in krasser Weise missachtet.
Die Ausweisung als Urbanes Gebiet stelit einen Etikettenschwindel dar, da dies lediglich dazu dient, im
Interesse des Investors maximale Wohnbebauung zu legitimieren. Unter Bericksichtigung der besonderen
Lage mag es sich um ein Sondergebiet handeln, welches allenfalls mafvoll schonend im Rahmen des
Bestandes weiterentwickelt werden darf.

Der im investorengeneigten Gehorsam nacheilende Flachennutzungsplan ist eine formale Reaktion auf den
Umstand, dass hier der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden ist.
Vielmehr hat der Flichennutzungsplan die Investorenplanung (bernommen. Insbesondere das
Nichterkennen {-wollen) der Bedeutung des Erscheinungsbildes und des Umfangs der geschitzten
Sichtbeziige stellen einen erheblichen Mangel in der bisherigen Abwiégung dar. Dies gilt insbesondere auch
fir die Reduzierung des Denkmalinteresses ausschlieRlich auf erwahnte Sichtachsen. Die benannte
zwingende Erforderlichkeit der umfassenden Zusatzbebauung belegt die einseitige Vorwegbindung der
Stadt. Von einem freien planerischen Ermessen kann hier keine Rede sein. Demgegentiber werden die

Belangr des Denkmalschutzes in riicksichtsloser Weise ganz offensichtlich zuriickgestelit.

SR LR RN I N SR SRR AR NN

Unterschrift | |

Beschlussvorschlag:

Die vorgebrachten Hinweise sind bereits unter den jeweiligen Einzelunterschrif-
ten abgewogen worden. Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und
Landschaftshild sowie die Blickbeziehungen sind dariiber hinaus insbesondere
im Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewogen worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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22. Burger/in
vom 03.08.2021

hiermit méchten wir uns gegen den Neubau des Hotel Burggraf in der jetzt geplanten Variante aussprechen.

Dagegen spricht der Artenschutz, die Silhouettenverschandeiung des Burgberges, die Parkplatznot in Tecklenburg
und, damit auch verbunden, die Abwertung des Kulturhauses.

Warum Tecklenburg den Burgberg hergibt, nur, damit ein Abriss stattfindet, ist fiir uns unversténdlich. Es muss doch
eine andere Losung zu finden sein, wie man das Ganze in kleinerer, der Stadt angepassten, Form gestaltet.

Wir sehen nicht die vielbeschriebenen Vorteile fiir Tecklenburg. Bitte (berdenken Sie nochmal diese Entscheldung,
die augenscheinlich nur zugunsten des Investors geféllt wurde.

23. Burger/in
vom 01.08.2021

3) hiermit melde ich erhebliche Bedenken basziiglich der gesplantsn
Bebauvung am Weingartsn/Burghberg - 2ins Hotel-u.Wohnanlags -
dureh den Invaztor MBN, dis im Rat der Stadt Tecklenburg

am 31.08,2021 endglltig verhandelt werden soll, an.

Maine Bedanken lauten wie folgt:

3ind Sie je der Frage nachgesgangsn, ob disses Bauvorhaben nachhaltig,

age

gukunftawaisend ist 7

b) Hat die Stadt Tecklenburg eventusll durch Umfinanzierung die Miz-

lichkeit, den Abriss der Hotelruinz selbst vorzunshmen?

Beschlussvorschlag:

Der Artenschutz kann durch entsprechende Festsetzungen gewahrleistet wer-
den. Verstd3e sind durch vorgezogene und vom Artenschitzer begleitete CEF-
Malnahmen nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftsbild sind im
Rahmen der Fachstellungnahmen abgewogen worden.

Hinsichtlich des Parkplatzverkaufs und des Verlusts 6ffentlicher Stellplatze wird
auf die Ausfuhrungen in A Il 2a) verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Das Vorhaben wurde vom Vorhabentrager durchkalkuliert, sodass grds. von ei-
ner wirtschaftlichen Tragfahigkeit und damit auch Nachhaltigkeit ausgegangen
werden kann. Ebenfalls kann, wie auch im Handlungskonzept seitens der Stadt
angestrebt, durch eine Belebung des Standortes ein Kaufkraftzufluss generiert
und nachhaltige Starkung der Altstadt erzielt werden. Uber die aktuellen Bau-
vorschriften und dartiber hinaus geplante MaRhahmen, wie z.B. einer Dachbe-
grunung kann eine nachhaltige und 6kologische Vorhabenvertraglichkeit unter-
stellt werden.

Eine darliber hinausgehende zukunftsweisende, pilotprojektéhnliche Umset-
zung ist aufgrund der bereits langfristigen Bemiihungen der Nachnutzerfindung
nicht beabsichtigt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Ein Gebaudeabriss durch die Stadt aufgrund Umfinanzierungen ist derzeit nicht
mdglich, da sich die Liegenschaft in Privatbesitz befindet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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©) Gdbe =3 ggf, sukunftagewandte, finanziell und logistisch Interessierte, Beschlussvorschlag:

die =in nachhaltiges, sukunftaweisendes, "bsscheideneres" Bauvorhaben
(Ho%2l) an dieser 3telle umsstzan kinnten?

Sichzrlich gibt ea innevative Idesn von Initiateoren, die kleimers,
angapasstere Projekte fir dissesn Standort vorachlagen und verwirk-
lich=n k&nnten.

Es sind aktuell keine weiteren Interessenten bekannt. Alle bisherigen Interes-
senten haben &hnlich groRe Vorhaben realisieren wollen, die primér aufgrund
denkmalpflegerischer Bedenken aufgegeben wurden (siehe Umweltbericht Ka-
pitel 3.14).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

¥laren? Haben Sie bedacht, 4aB ohne Tiefgarage, nun Park- und Stell-
plédtze fehlen %

Tacklewburg/Altstadt, lebt von seinsr Ausstrahlung, dem Fesamtbild

- historischs Bauysubstanz, Oringirtel unmittelbar anachlieasend; - und-
aussarhaltb pandemischer Bedingungen, lebt der Ort auch inabesondare

von der Preilichtbihnes Daraus resultisrend braucht es flr Tages- u.
Wochendgiate {von Westen kommend) Park-u. Stellpdtze, u.a. auch fir
Marktbeschicksr (Geranien-, Leinen-, Weihnachtsmarkt, Weinfast ste.).
und fiir alle Arbeitendsn, die von Westen (per PKW) ihrer Arbeit im

historischen Ortskern nachgehen.

d) Waf exclusives Wohnen (Hsthetisch zumutend und irritierend) am Hang Beschlussvorschlag:
und Ortasingans (von Westsa kommand) in "klotziger" und rickwirts Durch die Erganzung der Wohnnutzung wird eine nachhaltige und tragfahige
gewandter Bauwsise entstehen? Grundlage geschaffen. Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und
Landschaftsbild sind im Rahmen der Fachstellungnahmen abgewogen worden.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
€) Wepden zukinfiige Zinwohnasr dbsrhaupt Geld in die klammen Kaasen Beschlussvorschlag:
Pecklenburgs schwemmen? Tesklenburg/Altstadt ist - von derfi“'”hn“‘ Die Frage besitzt keine planungsrechtliche Relevanz, grds. ist jedoch davon
zanl- dbrfliche Infrastruktur. Werden dis weusn Einwonasr Geld In der auszugehen, dass jeder Bewohner Einkaufe tatigt und Leistungen bezieht und
iAltstadt lassen, z.3. ihre Einkdufe bsim Nahkauf tdtigen? Wie viels somit die ortliche Wirtschaft starkt.
Einwohner des alten Ortskernas werdsn sis vermutlich ihre Einkiufe . . . .
par PIW in Lengerich bew, Ibbenbilren tétigen. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
f) 9ind Sie sich iiber das daraus restltierende Verkehrsaufkommen im Beschlussvorschlag:

Der zu erwartende Zu- und Abfahrtsverkehr kann durch den Bau einer Tiefgara-
genebene, den Erwerb des Parkplatzes Burgberg und oberirdischer Stellplatze
(zwischen Wohnhaus und Hotel, sowie im Hotelvorfeld) nachgewiesen werden
(siehe Begruindung Nr. 5.3). Hinsichtlich des Parkplatzverkaufs und des Verlusts
offentlicher Stellplatze wird auf die Ausfuhrungen in A Il 2a) verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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9) Beschlussvorschlag:
fazit Es wird kein neuer Belang geltend gemacht.

Bitte lberdenken Sis Ihrs Zustimmung zu dem gaplanten Bauvorhaben

in seiner jetzigen Form. Ein solches ist m,B. keinsawegs zukunfta-
weisend sondern rickwirtsgewandt:

mit "Billiger", "Sechnellsr", "Hohar", "Weiter" befinden wir uns im
Lijsungsansatz bzgl. der Entfernung der Hotelruine in siner Sackgaase;
{ auech rein ortsspezifisch).

Bitte prifen Sie sinfache, andere, bescheidensrs Losungen oder vorerat
ginsn behutaamen Abriss auf Kesten der Stadt,

WMarsor Zapp

B geht um angepasste Lisungen, die den Gegebenhaiten wor Ort -
als da wdren: historischer Ortakern (denkmalgeschiitzte Hiuser,
Burgruine},umgebender Gringiirtel - Hechnung tragm.

Piir einsz Heuausschreibung Hlddlert:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

ipt
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24. Birger/Burgerin

vom 30.07.2021
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Beschlussvorschlag:

Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht. Der Eingriff in das Stadtbild und
die Natur sind im Rahmen der Fachstellungnahme des LWL und des Umweltbe-
richts abgehandelt worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

ipt
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25. Birger/Burgerin
vom 30.07.2021
Beschlussvorschlag:
S S S Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht. Die Wirtschaftlichkeit des Ge-
LJEBER HERR S E’Ei T | / samtprojektes wurde durch den Vorhabentrager geprift.
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Ein Gebaudeabriss durch die Stadt auf Basis eines Spendenaufrufs ist derzeit
nicht moglich, da sich die Liegenschatft in Privatbesitz befindet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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26.

Blrger/Blrgerin
vom 03.08.2021 (Posteingangsstempel)

Beschlussvorschlag:

. ; B -
OC"--'?:: %—* E Ll S, \th

:e-m Sofl\w

ARL GOTTHARD LAWOEANG 1732

Blick auf dia Altstadt von Tecklenburg

L’, —r, -'\
%
%

. “\;—_\uw ,,.:} Gy «,\ \\al\w“%*
T 5.- .‘Q..-- LY \..\ﬁ'\ 2 3
Jq A%

/z/,%u WM//%‘WL

i \\.-& P ""\t«.
“-ﬁ—ﬁ-— ' '\\J"\w‘,; R e
;L'\-*-—v"'\\ <\' e g L—B(J—)ﬁ
j:f:h,ﬁ:f‘; T ‘f‘fﬁ%’ﬁ Ve %(W@

Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftshild sind im
Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewogen worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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27. Birger/Burgerin
vom 30.07.2021
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Beschlussvorschlag:

Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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28. Birger/Burgerin
vom 29.07.2021
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Beschlussvorschlag:

Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftshild sind im
Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewogen worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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29. Bidrger/Burgerin

vom 03.08.2021 (Posteingangsstempel)
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Beschlussvorschlag:

Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter wurde im Rahmen der
Fachstellungnahme des LWL abgewogen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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30. Birger/Burgerin
vom 03.08.2021 (Posteingangsstempel)
Beschlussvorschlag:
Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.
Tecklenburg Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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31. Birger/Burgerin
vom 03.08.2021 (Posteingangsstempel)
Beschlussvorschlag:
e Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.

]Fegrk]&n%ulrg . C %@. g—;‘_& %\j l Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftshild sind im
n\;e o uger&c 534 (: D - o Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewogen worden.
i‘ % x E“ ,;*_\ «% %j" E? Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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32. Birger/Burgerin
vom 03.08.2021 (Posteingangsstempel)

Beschlussvorschlag:

Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.

{é
g
[

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftshild sind im
Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewogen worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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33. Birger/Burgerin
vom 03.08.2021 (Posteingangsstempel)
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Beschlussvorschlag:

Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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34. Biurger/Blrgerin
vom 03.08.2021 (Posteingangsstempel)
I — T {M, |
urggerw-::ult NS % v L 2 7
el R e
-~ ,:‘_‘;-" {:F:] o T \'_-"bh__‘ :\j B
, o e : L1 5 e, 'p‘
R d ol |
S SRR St
i — ) .
o TGN "x..F 3 - :
’ i - L T - -
P = € ¢ QM Ei :""’“‘5 asl'ii{‘:[c;{f‘ (E&ﬂﬁ 6/:.27» C"-w 2l
- ’2‘! ‘j‘ . ;:: I J""-g :'. -E jﬂa‘J
3 A o f
; I N r:f“ % 2. dC jfff?ﬂ?q 5. g‘hzz{—;;
e [75.) . - L-.a ;
. Ler o o O .
o ~— & - Lo = i “ﬂl i £ A
- e 9 Y Qm o R b{& a7 ol SCQM{:_‘?_;’!L ’
' ' T N .=z
R
~ 3 av Y N N=8
b N I 3 Y’C;S{ffﬁ e’c:(,,fff{( v (itu
LT AT iy g
. :'__1_ > 2R 3‘ - o 92001
; ) el
o ﬁ;*ﬁ@f“\ﬁ- R.J D? 2»[1

Beschlussvorschlag:

Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftshild sind im
Rahmen der Fachstellungnahme des LWL abgewogen worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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35. Birger/Burgerin
vom 27.07.2021
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Beschlussvorschlag:

Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.

Ein Gebaudeabriss durch die Stadt und der Bau von Wanderparkplatzen ist der-
zeit nicht mdglich, da sich die Liegenschaft in Privatbesitz befindet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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36.

Blrger/Blrgerin
vom 03.08.2021 (Posteingangsstempel)
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Beschlussvorschlag:
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Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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37.

Burger/Blirgerin
vom 29.07.2021
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Beschlussvorschlag:

Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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38. Birger/Burgerin

vom 04.08.2021 (Posteingangsstempel)
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Beschlussvorschlag:

Es wird kein konkreter Belang geltend gemacht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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